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Resumo

Esta dissertacao considera a importancia da avaliagao imobilidria no mercado imobilidrio,
nas mais diversas situagoes. Contudo, cinge-se & determinagao de um presumivel valor de
transacao para apartamentos, moradias, lojas e terrenos, para venda ou arrendamento.

Os mercados imobilidrios escolhidos sao dois concelhos conhecidos, da autora, por ser mais
facil a percecao dos locais e pregos de venda. Foi escolhido o Concelho de Valongo para
apartamentos, moradias e terrenos e o Concelho da Maia para lojas.

Para determinarmos os valores em estudo adotaram-se os métodos de avaliagao imobilidria
mais comuns nomeadamente: o Método Comparativo, Método do Rendimento e o Método
do Custo. Sao apresentados os métodos de avaliagdo mais utilizados, descrevendo-se a
aplicacao de cada um deles e as suas condigoes necessdrias. Fez-se uma comparacao entre
cada um o que permitiu concluir sobre os mesmos.

A recolha dos imdéveis objeto de estudo foi efetuada em Sites de empresas imobilidrias que
dispunham de informag@o necessdria ao ambito do trabalho. Aplicaram-se os métodos a
cada caso recolhido e posteriormente fez-se a comparacao dos resultados obtidos.

Através de tratamento estatistico, utilizaram-se as técnicas de regressdo miiltipla para
anédlise de relagoes entre os métodos de avaliacao aplicados.

Por fim, retiraram-se conclusGes sobre a relagdo existente entre os trés métodos de

avaliagao.

Palavras-chave: Mercado Imobilidrio; Métodos de Avaliacao; Andlise de Relagoes
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Abstract

This dissertation considers the importance of real estate appraisals in real estate, in
different situations. However, is confined to the determination of a transaction value for
apartments, villas, shops and building sites for sale or lease.

The real estate market is a chosen county known, by the author, to be easier the
perception of local and sale prices. Was chosen County Valongo for apartments, houses
and land and the County of Maia for shops.

To determine the values in the study adopted the methods of property valuation most
common include: the Comparative Method, Income Method and Cost Method. Presents
the methods of evaluation used, describing the application of each of them and their
conditions. A comparison was made between each allowing conclusions about the same.
The collection of real estate object of study was conducted at sites of real estate
companies that had the information necessary for the scope of work. The methods were
applied to each case collected and later became a comparison of the results obtained and
each evaluation method.

Through statistical analysis, we used multiple regression techniques to analyze the

relationship between the valuation methods applied.

Keywords: Real Estate Market, Assessment Methods, Analysis Relations

vii



Anélise Comparativa de Valores de Iméveis e Métodos de Avaliagao Novembro 2013




Andlise Comparativa de Valores de Iméveis e Métodos de Avaliacao Novembro 2013

fndice
Capitulo I+ TNETOAUGAO «..uueeeeei it e e 9
Capitulo II- Enquadramento da avaliagdo imobiliéria ............ceeveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenne. 11
2.1 - Avaliagao Imobilidria € Mercado.....cceeeeeeeiiiiiiiiiiiieeeeee e e e e e e e e e eveaieees 11
2.2 = Valor de MerCado .....ceeuuuuiii e 13
2.2.1 — Condicionalismos Nna AVaAGAO ....uuuuuuui 15
2.3 - Conduta do AVAAAOT ... ... s 19
2.4 - Pedido de AVAlIAGAO .....ceiiiiiiiiiiiee e et 19
2.5 = INLOTTIAGAO -ttt 21
2.6 = PTOSPEGAOD ..ttt ettt et et ettt et et e anaan e 22
2.7 - Métodos de AVAITAGAO «..vvvvueeiiiiiiiiiiiii e 23
2.7.1 - MEtodo COMPATATIVO <. 24
2.7.2 - Método do Rendimento ..........oouuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 29
2.7.3 - MEE0AO O CUSTO 1evvvviiiiieeeee ettt et e e e e e et e e eeeeeeeneees 32
2.7.3.1 - DepreciaGao € APIrECIAGAO ..ovieeeeeeeeeeeeeee e eee e 37
Capitulo III — Metodologia e casos de estudo ........coevuiuiiiiiiiiiiiiiiie e 39
3.1- Metodologia do traballio ..........cccoiiiiiiiiiiiiiii e 39
3.2- Cas08 dE ESTUAO ...ueeeiiiiiiiii e 39



Ansdlise Comparativa de Valores de Iméveis e Métodos de Avaliacao Novembro 2013

3.2.1- Caracterizacao dos casos de estudO.......ooiiiiiiiiiiiiiieeiiiiiie e 40
3.2.2 - Estrutura do Relatério de Avaliacdo Imobilidria........ccceeeeeeeveiiiiiiiiinineeniiiinins 40
3.2.3 — Campo G - Método Comparativo de Mercado .......ooeeeeeeeeeeeeeaeieieeeeee e 42
3.2.4 = DEPTECIAGAO. .. et eeetiiiiiiieee ettt ettt ettt e et e eeeeees 44
3.2.5 - HOMOZENMEIZAGAOD . ...ceevviiiiieeeeeiteeiiiiee ettt e e ettt e e e e eeees 46
3.2.6 — Campo H - Valor de Referncia ..........ooooeiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 48
3.2.7 — Campo I - Método do Rendimento...........uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeiiiiiiee e 49
3.2.8 — Campo J - MEtodo dO CUSTO e 50
CAPITULO IV - Anélise Comparativa dos Valores de Imoveis .....coooeeeeiiiiiiiiiiineeeeeiiniinnn, 55
4.1 — INELOAUGAO «eeiiee ettt 55
4.2 — Analise de Regressao Miiltipla & Hipotese H1 ..ooooooiiiiiiiiioiiii e 56
4.2.1 - Anélise exploratéria da amoStTa ......eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 57
4.2.2 — Verificagao dos pressupostos da regressao a H1 ........... 59
4.2.3 — Estimacao dos pardmetros do Modelo Regressao & HO1........cccccooiiiiiiiiinnnn. 66
4.2.4 — Significancia do Modelo de Regressao & HO1 e seus pardmetros .................. 67
4.2.5 — Avaliagao da qualidade do Modelo de Regressao a HOT1............... 70
4.3 - Anélise de Regressao Miiltipla & Hipétese H2...........o, 71
4.3.1 — Analise exploratéria da amostra de Apartamentos ..........ccceeeeeeeeeieieeennnnnnn... 73
4.3.2 — Verificagao dos pressupostos da regressao a HO2 Apartamentos ................ 73



Ansdlise Comparativa de Valores de Iméveis e Métodos de Avaliacao Novembro 2013

4.3.3 — Estimacao dos parametros do Modelo Regressao a HO2 Apartamentos 81

4.3.4 — Significancia do Modelo de Regressao & HO2 Apartamentos e seus

PATAIIIEETOS .. ettt et ettt ettt et et ettt et et et e e a e e e e 82
4.3.5 — Avaliagdo da qualidade do Modelo de Regressao a HO2 Apartamentos...... 85
4.3.6 — Anailise exploratéria da amostra de Moradias..........cccoeeeiiii . 87
4.3.7 — Verificagao dos pressupostos da regressao a HO2 Moradias....................... 87
4.3.8 — Estimagao dos parametros do Modelo Regressao & HO2 Moradias ............. 95
4.3.9 — Anailise exploratéria da amostra de Lojas ... 96
4.3.10 — Verificagao dos pressupostos da regressao & HO2 Lojas ..........ccccccc. 97
4.3.11- Estimagao dos pardmetros do Modelo Regressao & HO2 Lojas................. 104
4.3.12 — Anélise exploratéria da amostra de Terrenos.........cceeeeeeieeeieeeeeeeieeeeeeeeenn. 106
4.3.13 — Verificagao dos pressupostos da regressao & HO2 Terrenos..................... 107
4.3.14—- Estimagao dos paradmetros do Modelo Regressao & HO2 Terrenos ........... 114

4.3.15 — Significancia do Modelo de Regressao & HO2 Terrenos e seus parametros

............................................................................................................................... 115
4.3.16 — Avaliagao da qualidade do Modelo de Regressao &8 HO2 Terrenos .......... 117
CAPITULOQO V' — CONCIUSOES ..vvveteeeieiiiiiiiiieee ettt e e 119
CAPITULO VI — BibHOGrafia.....cccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e 125
ANEXOS et e e e 135



Anélise Comparativa de Valores de Iméveis e Métodos de Avaliagao Novembro 2013




Ansdlise Comparativa de Valores de Iméveis e Métodos de Avaliacao Novembro 2013

Indice de Figuras

Figura 1: Quadro A do Relatério de Avaliagao Imobilidria .........ooveveviieiiiiiiiiniiiiiieeen, 40
Figura 2: Quadro B do Relatério de Avaliacao Imobilidria ..........cccoocoiiiiniiii 41
Figura 3: Quadro C do Relatdrio de Avaliagdo Imobili&ria .......ooeeeeeeeieeeieeeeeeeeee e 41
Figura 4: Quadro D do Relatério de Avaliagao Imobilidria .......cooeeeeeeeieeeeiiieieeeeeeeen 42
Figura 5: Quadro E do Relatério de Avaliagao Imobilidria ........ccooeeeuiiiiiiiiis 42
Figura 6: Quadro F do Relatério de Avaliaggo Imobilidria........oooeeeeeeeeiiieiieeieeeeeeee 42
Figura 7: Quadro G do Relatério de Avaliacdo Tmobilidria .......ooeeeeeeeeeeeieiieieeeeeeeeeeeee 44
Figura 8: Quadro Coeficiente de VEtUSTEZ .....ccoeveiviiiiiiiiieiiiiiiiiieee e 44
Figura 9: Quadro H do Relatério de Avaliagao Imobilidria ..........cccceiiiiiiiiiiiii. 48
Figura 10: Quadro I do Relatério de Avaliagao Imobilidria.......cooeeeeeieeiiieieeeeee 49
Figura 11: Quadro J do Relatério de Avaliagdo ITmobiliAria ....ooeeeeeeeeeieeeeeeeeeeeceeee e 50
Figura 12: Quadro K do Relatério de Avaliagao Imobilidria ........cccoooeiiiis 53
Figura 13: Quadro L do Relatério de Avaliagao Imobilidria.......coooeeeieiirieiieieieen 53

Figura 14 — Diagrama Dispersao dos Residuos estandardizados vs valores previstos
ESTANAATAIZAAOS ...ttt e e et 62
Figura 15 — Histograma dos Residuos estandardizados e Gréfico Normal P-P................. 65
Figura 16 — Diagrama Dispersao dos Residuos estandardizados vs valores previstos
estandardizados (APartamentos) .........cocooiieiiiiiiiiieiie e 76
Figura 17 — Histograma dos Residuos estandardizados e Gréifico Normal P-P
(APATEAINEIITOS) c..eiiuiiiiiieii ettt 80
Figura 18 — Diagrama Dispersao dos Residuos estandardizados vs valores previstos

estandardizados (MOTAAIAS) «.....ocoiuiiiiiiiiiiii et 90



Ansdlise Comparativa de Valores de Iméveis e Métodos de Avaliacao Novembro 2013

Figura 19 — Histograma dos Residuos estandardizados e Gréafico Normal P-P (Moradias) 94
Figura 20 — Diagrama Dispersao dos Residuos estandardizados vs valores previstos
estandardizados (LOJAS) ......ccouiiiiiiiiiiiii e 100
Figura 21 — Histograma dos Residuos estandardizados e Grafico Normal P-P (Lojas) .. 104
Figura 22— Diagrama Dispersao dos Residuos estandardizados vs valores previstos
estandardizados (Terrenos) .........ccoccooiiiiiiiiiiiiiiii 110

Figura 23 — Histograma dos Residuos estandardizados e Grafico Normal P-P (Terrenos)



Andlise Comparativa de Valores de Iméveis e Métodos de Avaliacao Novembro 2013

Indice de Quadros

Quadro 1: Idade do Imoével - APArtAmMENTOS ......ueerueneeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienenennneeenennnnnes 45
Quadro 2: Idade do ImGVel - MOTAIAS v.vvvvenreeeeeeiiiiiiiiie e e ee e et e e e e e ee e e eeeeeeaareennnens 46
Quadro 3: Idade do TMOVEL ~TL0JAS ....vvvvuieiiiiiiiiiiiiiiiiieeii e eeeeeeeeeeeneeees 46
Quadro 4: Coeficiente de HOMOGENEIZAGAO ... .eeeeeiriiiiiiiiiiiieiiiiiiii et 47
Quadro 5: Coeficiente de Homogeneizagao da ATea..........coococveicioeieeeeeeeeeeeee e 48

Quadro 6- Estatisticas descritivas dos valores de Referéncia vs valores dos Métodos

2 Y o= R 1P o o= 57
Quadro 7- Correlagoes de PearSOM ........uuuuiiuiiiiiiiiiiiiiiiiiii 61
Quadro 8- Estatisticas dOS FESIAUOS ...........evieiiiiiiiiiiiie et e v s 62
Quadro 9- Resumo do MOAELO ....uuuieeiiiiiiiiiiiiii e e e e e e e e e e e e e e e eeaaaaeees 64
Quadro 10- Teste Normalidade . .......ccoiiiiiiiiiiiiieiiiiiee e 64
Quadro 11- Coeficientes do MOAElO .......uuuuuiiieiiiiiiiiiiie e 66
Quadro 12- ANOVA — Teste F do Modelo .....coeeeiiiiiiiiiiiiiieeeiiiiiiiieie e 68

Quadro 13- Estatisticas descritivas dos valores de Referéncia Apartamentos vs valores

dos Métodos Avaliagao TSAAOS . uuuuuueeeeeeeeeee e 73
Quadro 14- Correlacoes de PEarSOmn .......uuuuuieieiiiiiiiiiiie et 75
Quadro 15- Estatisticas d0S I@SIAUOS ...........ceeieeieiiiiiiiiiiieieeeeee s e e e e e e e e e e e e eeeaasneees 77
Quadro 16- Resumo do MOAElO.......iiiiiiiiiiiiiiiii e e e e e e e e e e e e eaaaaees 78
Quadro 17- Teste NOTTNAIIAAAE ... ..uuuueieiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeeeeeeeeeeeeeeeee bttt eeeseeaaesaeaeeseseeenneees 79
Quadro 18- Coeficientes do Modelo (Apartamentos) ...........cccoevieoiiiiiiiiiiiiieniciiceeee 81
Quadro 19- ANOVA — Teste F do Modelo (Apartamentos) .........cocceevevvienieniieneeennenne. 83

Quadro 20 - Estatisticas descritivas dos valores de Referéncia Moradias vs valores dos

Métodos AvaliagA0 USAAOS «eeeeiiiuiiiiiiiiiie e ittt e e e e e e e e 87



Ansdlise Comparativa de Valores de Iméveis e Métodos de Avaliacao Novembro 2013

Quadro 21- Correlacoes de PEArSOM ....u.uuu.uuuueieiiiiiiiiiiiiiiiiiieiaiiananeatennennnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnsnnns 89
Quadro 22- Estatisticas doS TESIAUOS ......uuvveeereeeeiiiiiiiiiiisieeeeeeertirireeeeeeeerarreinaeeaeeseessrneees 91
Quadro 23- Resumo do MoOAElO.......iiiiiiiiiiiiiiiii e 92
Quadro 24- Teste Normalidade........cooeiiiiiiiiiiiei e 93
Quadro 25- Coeficientes do Modelo (Moradias) .........cocvereieviieniiiiiiiiiiiiiceieesie e 95

Quadro 26- Estatisticas descritivas dos valores de Referéncia Lojas vs valores dos

Métodos Avaliaga0 USAAOS -.uuuuuuueeeeeeeeee e e e e e e e e e e e e e e e enes 96
Quadro 27- Correlagoes de PEArSOM ..........uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii 98
Quadro 28- Estatisticas d0S I'ESIAUOS .........cceeeeeeiiiviiiiiiieseeeeeieiiieee s e e e e e e eeaasaenns 101
Quadro 29- Resumo do MOAElO......cciiiiiiiiiiiieieeee i e e e e e e e e e e eeaaaaeenns 102
Quadro 30- Teste Normalidade..........oovviiiiiiiiiiiiiiiiiieiee e 103
Quadro 31- Coeficientes do Modelo (LOJas) ......coouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicciccicec e 105

Quadro 32- Estatisticas descritivas dos valores de Referéncia Terrenos vs valores dos

Métodos Avaliagao TSAAOS . .eeeeeeeeee e 106
Quadro 33- Correlactes de PEArSOM ........uuueuueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieiiiieieieebeeeeeeeeseeeneeenaeeneeennes 108
Quadro 34- Estatisticas d0S I@SIAUOS .........ccceeeeeiieeeiiiiiies e 110
Quadro 35- Resumo do MOAElO.......cciiiiiiiiiiiieieeee s e e e e e e e e e e eaaseneenes 112
Quadro 36- Teste NOTmMAIIAAE ... ...uuueeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeaeie et eeeeeeeneeeeeeeeeenneenees 112
Quadro 37- Coeficientes do Modelo (Terrenos)..........ccccvevvuieiiiiiiiniiiiiiiciiiiiiciiiceicean 114
Quadro 38- ANOVA — Teste F do Modelo (Terrenos) ........ccceecueeeeeeiienieeneeniiieneeaneens 115



Andlise Comparativa de Valores de Iméveis e Métodos de Avaliacao Novembro 2013

Capitulo I- Introdugao

O tema da dissertacdo enquadra-se na darea do conhecimento relacionado com a Avaliagao
do Mercado Imobilidrio. Resulta da consequéncia do conhecimento apreendido na unidade
de crédito, Avaliagao Imobilidria do Curso de Engenharia Civil do ramo Gestao da
Construgao.

Da aprendizagem obtida no referido curso foram estudados diferentes métodos de
avaliagdo, dos quais se retiveram: o Método Comparativo, o Método de Rendimento e o
Método do Custo. Assim, surgiu a intengdo de avaliar comparativamente a aplicagdo dos
referidos métodos a casos de imdveis levantados no mercado, como se explica no

CAPITULO IV - Anélise comparativa de Valores de Imdéveis.
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Capitulo II- Enquadramento da avaliacao imobilidria

2.1 - Avaliacao Imobilidria e Mercado

“Os bens imobilidrios sao uma considerdvel parcela, quer em niimero quer em valor, de
todos os bens existentes, sejam eles piiblicos, particulares ou empresariais.”|[2]

A Avaliacdo Imobiliaria aplica-se quando queremos avaliar um imével, com a intencao
final de o vender, comprar ou arrendar. Ou seja, determina o valor do imével no mercado
em que estd inserido, expresso em monetdario.

A realizagdo de avaliagOes imobilidrias interessa a diversas entidades, e os objetivos da
respetiva avaliagdo podem ser diferentes, sendo os mais correntes os seguintes: a
transferéncia de propriedade, o justo valor de arrendamento, a atividade crediticia, ou
seja, para o financiamento e o crédito, para institui¢cbes ptblicas, empresas imobilidrias,
bancos, o estudo do mercado para a busca de oportunidades de investimento, atividades
seguradoras, etc.

E de salientar que as avaliacbes imobilidrias sdo avaliadas no momento em que sio
solicitadas e tém um prazo de validade, porque o valor que a sociedade lhes atribui varia
com o tempo. Ou seja, os dados que a avaliacao toma como base de referéncia mudam
com o tempo, fazendo com que o valor da avaliacdo também mude, assim uma avaliagao
nunca ¢é eterna.

O mercado imobilidrio pode ser local, regional, nacional ou internacional, sendo um
sistema onde é possivel transacionarem-se bens e servicos entre as partes interessadas,
compradores e vendedores, através de precos.

O “principio da oferta e da procura” determina o pre¢co de um bem ou servigo no mercado,

sabendo-se que o prego aumenta com a procura e diminui quando a oferta é grande
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fazendo com que os pregos variem ao longo do tempo, como resultado dos efeitos gerais e
especificos de forgas econémicas e sociais.

O valor do bem ou imdével é originado e mantido pela associacao de quatro fatores, que
estao relacionados com qualquer bem ou servigo, e que sao: a utilidade, a escassez, o desejo
e o poder de aquisicao.

“A utilidade pela qual um bem ou servigo é produzido e a escassez ou disponibilidade
limitada de um bem ou servico sao geralmente considerados fatores relacionados com a
oferta; enquanto as preferéncias dos consumidores e o poder de aquisicao, os quais refletem
o desejo por um bem ou servigo e o poder de compra para o adquirirem, sao geralmente
considerados fatores relacionados com a procura.” [2]

A oferta nos mercados imobilidrios representa o nimero de propriedades que podem ser
vendidas ou arrendadas, a diferentes precos, num determinado mercado e periodo de
tempo.

A procura constitui o nimero de possiveis compradores ou arrendatdrios que procuram
vérias propriedades com caracteristicas distintas, a diferentes pregos e num dado mercado
e periodo de tempo, adotando que outros fatores, tais como populacdo, rendimentos,
precos futuros e preferéncias dos consumidores.

Mesmo assim, a determinagao do prego nos mercados imobilidrios nao é tao linear como no
caso dos mercados de concorréncia perfeita no qual o preco do bem econémico é sempre
tabelado, fixado pelo equilibrio entre a procura e a oferta e onde qualquer comprador ou
vendedor pode conhecer aquele preco com bastante exatidao e sao aceites pelas partes
interessadas.

Quando nos referimos & determinacao do valor de um bem imobilidrio, existem vérias

varidveis que nao permitem que o cdlculo desse valor seja tao facil de ser obtido, ou seja,

12
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nao é possivel conseguir tanta exatidao. O valor de um imével varia muito devido a

diversas varidveis como:
“Localizacao do imovel ou da construcao;

—  Qualidade e caracteristicas construtivas;

— Servigos e instalagoes disponiveis;

— Dimensao do imdvel (grandes dreas tém um pre¢o por metro quadrado menor que
dreas mais pequenas);

—  Expetativas para a zona de localizagao do imovel (planos de urbanismo, zonas verdes,
industriais, comerciais ou residenciais);

— Estrato socioeconomico da populagao e prestigio do bairro;

— Situagao juridica do imovel.” [2]

Desta forma nao existem dois iméveis exatamente iguais.

Assim, o mercado imobilidrio estd muito longe de ser um mercado de concorréncia

perfeita, pois carece de véarias propriedades tipicas dos mercados competitivos, como sejam

a transparéncia e a homogeneidade. A descontinuidade das transagoes e a heterogeneidade

dos iméveis, assim como as motivacoes subjetivas de compra e venda, que caracterizam o

mercado imobilidrio, também levantam problemas na elaboracao de estatisticas de precos

e na sistematizagao de bases de dados, tao importantes para a avaliagdo imobilidria.

2.2 — Valor de Mercado
Muitas vezes, uma determinada palavra tem mais que um significado fazendo com que
possa haver diferentes interpretacées ou mal-entendidos. Na avaliacdo de imdveis isso

costuma acontecer com frequéncia, como é o caso dos conceitos de preco, de custo e de

valor.

13
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Preco ¢ o termo usado para designar a quantia que é pedida, oferecida ou paga por um
bem ou servigo, depois de concluida a transacao. Assim o preco estd sempre relacionado
com a oferta e a procura e refere-se ao intercAmbio real de um bem ou servigo.

Custo é um conceito relacionado com a produgao, distinto da transacao, que é definido
como a quantia em dinheiro necessdria para produzir um bem ou servico. Assim, o custo
reflete os gastos para produzir o bem ou servigo. O custo total de uma propriedade inclui o
total dos custos diretos e indiretos necessdrios para a sua producdao. Também se podem
utilizar os termos custo de reprodugao que é o custo de criar uma réplica fiel da estrutura
existente, uma coépia exatamente igual a todos os niveis estruturais, arquiteténicos, os
mesmos acabamentos e custo de reposicdo que visa a construcao de uma estrutura de
utilidade comparédvel, ou seja, tem a mesma performance mas adota um projeto e
materiais diferentes, da antiga construgdo, que estejam a ser usados no mercado de
edificacao atual.

Valor é um conceito que se refere ao prego mais provdvel a que os compradores e
vendedores de um bem ou servigo que estd disponivel para aquisicdo chegarao; serd assim
o preco hipotético ou ideal que os compradores e vendedores determinarao pelo bem ou
servigo. O Valor nao é um fato, ele ainda nao se deu, nao foi transacionado, é entao uma
estimativa do preco provavel que serd pago pelos bens e/ou servigos, num dado instante
de tempo. Existem muitos tipos e definigbes associadas a valor, algumas wusadas
comummente na avaliagao, outras apenas usadas em situacoes especiais, sob circunstancias
cuidadosamente identificadas e informadas. Desta forma é crucial que o tipo e definicao de
valor sejam explicados claramente, e que sejam apropriados para cada pedido de avaliagao
em particular. “4ssim, deve ser evitada a utilizacao do termo «valor» sem qualificacao,

Juntando-lhe um adjetivo que descreva o tipo particular de valor envolvido, pois uma
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7

troca na sua definicao pode ter um efeito material nos valores atribuidos as propriedades.’

2]

Valor de mercado é o valor que o mercado indica que estd associado a avaliacao da
propriedade imobilidria. Ou seja, podemos dizer que o valor de mercado é a quantia
estimada pela qual, na data da avaliagao, se transacionaria voluntariamente uma
propriedade entre um comprador e um vendedor, em que cada uma das partes atuou com
informacado, com precaugao e sem pressoes, ou de uma forma mais simples, o valor de
mercado corresponde ao preco pago por um comprador desejoso de comprar, mas nao

forcado e a um vendedor desejoso de vender, mas também nao compelido, tendo ambos

pleno conhecimento das condicées do mercado e da utilidade do imével transacionado.

2.2.1 — Condicionalismos na Avaliagdo

A avaliacdo do mesmo imével, realizado por avaliadores diferentes poderd nao apresentar
valores iguais. Esta diferenca entre o valor estimado, que é o valor da avaliacdo, e o preco

pelo qual foi vendido ou comprado, valor de transacao existe devido ao avaliador.

Fator relativo ao comprador

O comprador pode aceitar pagar pelo imével um valor que é superior ao valor que o
mercado determina. Pode ser estranho pensar que por vezes o comprador estd disposto a
pagar um valor maior do que aquilo que é “pedido” pelo mercado, mas vejamos o exemplo
descrito pelo autor Ruy Figueiredo:

a aquisicao de uma fracao habitacional que se situa no mesmo prédio de uma outra
fragao habitacional pertence a familiares do comprador’. [5]

Esta proximidade da fracao a avaliar da fraccdo da familia, ao interessar ao comprador,

sendo um factor importante para ele, pelas mais variadas razoes que s6 a ele lhe dizem
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respeito, faz com que ele nao seja muito rigido na negociacao e aceite pagar um valor

acima do valor do mercado para que o negécio se concretize.

Fator relativo ao vendedor

Quanto aos fatores relativos ao vendedor podemos ter dois casos possiveis. No primeiro
caso, o preco é superior ao do mercado e isto poderd acontecer quando o vendedor soma ao
valor do imével o valor afetivo. Este valor afetivo poderd ser, por exemplo, a sua casa de
infancia que lhe proporciona boas memdrias e saudosismo. No segundo caso, o prego é
inferior ao do mercado e isto podera ocorrer quando o vendedor tem urgéncia em vender,

para saldar dividas, divércio, emigra, etc.

Fator relativo ao avaliador

“O avaliador faz “estimagoes” e nao “determinagoes” de valor.” [5]

Quando se estima um valor este ato é subjetivo, enquanto o de determinar é objetivo.
Assim, o valor da avaliagao serd estimado mas tera que refletir o que se passa no mercado,
caso contrdrio, se nao refletir, ao transacionar o imével no mesmo mercado a transacao

terd um valor muito diferente do estimado.

Fator relativo as caracteristicas do mercado imobilidrio

“O mercado dos bens imobilidrios é o mais Iimperfeito e ineficiente dos mercados
existentes”. [5]

Um mercado perfeito é aquele onde hé concorréncia perfeita, ou seja, a oferta e a procura
funcionam livremente e assim surge o valor do mercado.

" A heterogeneidade e a fixidez deste mercado bem como o reduzido nimero e a ignorancia

dos intervenientes complicam-no e tornam-no imperfeito e ineficiente, dando origem a que
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as transagoes das propriedades sejam efetuadas a valores diferentes dos que em condigoes

de funcionamento perfeito o mercado ditaria” [5]

Fatores relativos & mentalidade e competéncia profissional dos avaliadores

A mentalidade dos avaliadores, deverd ser alterada com o objetivo de comecarem a
perceber e a utilizar novas técnicas e os processos de avaliacao.

“... Em Portugal o exercicio da atividade de avaliacao imobilidria ainda continua a ser
feita com alguma dose de arte, dado o corpo de doutrina desta atividade ainda nao se
encontrar suficientemente estruturado.” [5]

Para que a atividade de avaliagao imobilidria, seja cada vez mais uma ciéncia e nao uma
arte deverd comegar-se a fazer a normalizacao neste ambito.

Ha aspetos que deverao ser mnormalizados, estudados a fundo, clarificados e
regulamentados. Alguns desses aspetos s@o: as dreas de avaliagdo, as metodologias de
avaliagao, a credenciagao profissional, entre outros.

Assim se existirem normas e regras caminhar-se-4 para valores cada vez mais préximos

entre o estimado e o transacionado.

Varidveis explicativas de valor — Investigagao desenvolvida pelo autor Ruy Figueiredo

As Varidveis explicativas de valor sao varidveis que aumentam ou diminuem o valor de
um imével. Assim, dependendo das vardveis que cada imével apresenta pode-se justificar o
seu valor.

As varidveis podem ser: subjetivas e afetivas, intrinsecas, de localizagdo, ambientais,

econdémicas e financeiras, regulamentares e legislativas.
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De todas estas varidveis, as mais significativas para a obtencao do valor da avaliacao sao
as varidveis intrinsecas e de localizacao as quais foram escolhidas com base em inquéritos a
avaliadores.

Varidveis intrinsecas referem-se ao ano de construcao, instalagbes técnicas especiais,

seguranca, qualidade do projeto e da construcao.

Varidveis de localizagao referem-se apenas & qualidade da localizacao.
“As varidveis explicativas consideradas pelo avaliador podem ndo ser as varidveis que o
comprador utiliza quando toma as decisoes de aquisicao dos produtos habitacionais ou

quando realiza a negociacao de pregos”. [5]

Varidveis explicativas sao dindmicas quer no tempo quer no espago. Isto significa que estas

varidveis sé em determinado tempo sao “incorporadas pelo mercado”. Elas podem ser:

e Varidveis realizadas — j& se encontram completamente incorporadas pelo mercado (por
ex.. “Area de avaliacio”; 7estado de conservacio”; “idade”; “qualidade da
localizagao”).

e Varidveis emergentes — estdo quase a ser incorporadas de forma generalizada pelo
mercado (por ex.: Inexisténcia de estacionamento, orientagdo solar predominante a
Norte, poluigdo sonora noturna, fragdo habitacional situada no tltimo piso).

e Varidveis imergentes — ainda nao foram incorporadas mas serdo brevemente (por ex.:
Proximidade de cabos de alta tensdo e de subestagoes elétricas).

e Varidveis intuitivas — j& estdo incorporadas mas nao de forma consciente (por ex.:
harmonia e fluidez energética).

Assim o comprador vai entendendo e assimilando todas estas varidveis atribuindo mais

importancia, no seu ponto de vista a umas que a outras. As varidveis a que o comprador
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d4 mais importancia estarao bem evidentes na hora da sua decisao, incorporando-as no

negocio.

2.3 - Conduta do Avaliador

O avaliador é um perito que se deve manter constantemente atualizado relativamente ao
ambito do mercado imobilidrio. Para avaliar é fundamental ter conhecimento da situacao
do pais, dos aspetos politicos e sociais, associado a uma grande préatica, intuicao e
perspicdcia.

Os avaliadores deverao ser profissionais devido & natureza e diversidade dos mercados e
dos bens imobilidrios mas para serem considerados bons profissionais, deverao possuir
qualificagao, habilitacoes, satisfazendo assim rigorosas provas de formacao. Terao que
demonstrar capacidades e dominio apropriado dos métodos e técnicas reconhecidos e
também uma conduta honrosa, honesta, livre de tendéncias, vicios, ou interesses pessoais
criando e mantendo um cédigo de conduta profissional correcto ao nivel da ética e da
competéncia que sao necessdrios para produzir uma avaliagao credivel.

O cardcter do avaliador deve “demonstrar imparcialidade e praticar objetividade
profissional e transparéncia, devendo a entidade avaliadora ser objeto de credenciacao e
respeito.” [2]

Os avaliadores profissionais ao terem um conhecimento detalhado e bem esclarecido sobre
o mercado imobilidrio, percebendo a interagao entre os vendedores e compradores

conseguem desta forma estimar o prego mais correto e coerente.

2.4 - Pedido de Avaliagao

Para se dar inicio a uma avaliagao de imdéveis, é necessdrio haver um pedido para realizar

a avaliagdo que surge do ou dos interessados. Mas este pedido nao pode ser um simples
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pedido de avaliar o imével ou propriedade indicando-a. Neste pedido, o cliente devera

expressar ao avaliador imobilidrio o A&mbito e o objetivo dessa avaliacdo com o méaximo

detalhe para que nao haja equivocos e dividas de modo que o resultado da avaliacao va de
encontro com o pressuposto inicial.

As especificagoes do pedido de avaliagao devem incluir os seguintes elementos:

“Uma Iidentificacao da categoria da propriedade objeto da avaliacao, seja ela uma
propriedade imobilidria, mobilidria (instalagoes e mdquinas em unidades industriais;
mobilidrio e equipamento fixo em edificios) ou um negdcio, e de outras categorias de
propriedades incluidas na avaliagao, para além da categoria da propriedade principal;

— Uma identificacao dos direitos de propriedade a serem avaliados, como, por exemplo,
um inico proprietario, uma sociedade ou um interesse parcial;

— O objetivo ou, se apropriado, os objetivos para que se destina o uso da avaliacao;

—  Quaisquer limitagoes relatadas;

— A identificagao de qualquer entidade ou pessoa que venha a ser subcontratada para
prestar servico no processo de avaliacao e respectivas contribuigoes para a avaliacao;

— Uma definigao da(s) base(s) ou tipo(s) de valor pretendido(s) e o tratamento das
diferentes categorias de propriedades, dentro do mesmo conjunto a ser avaliado, caso
exista mais do que uma categoria;

— A data a qual serd estabelecido o valor a estimar e a data do relatdrio final pretendido
(a primeira data deve ser a mesma ou anterior 4 segunda data);

— Uma identificacdo do alcance/extensao do trabalho a desenvolver, quer para a
avaliacao, quer para o relatdrio final;

— Uma identificagdo de quaisquer contingéncias ou condi¢oes limitativas nas quais a

avaliagao é baseada.” [2]
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Portanto, s6 depois de se perceber bem o pedido de avaliacao é que o avaliador d4 inicio
ao seu trabalho de pesquisa e coleta de informacao, tratamento e andlise dos dados para se
alcancar o valor do avaliado.

O trabalho do avaliador inclui também a divulgagao clara dos resultados da avaliagdo e

explicar como estes resultados foram obtidos.

2.5 - Informagao

Numa avaliagao imobilidria, um bom grau de fundamentacao e credibilidade depende,

indubitavelmente, de uma boa colecta de dados. A informacao tem uma importancia

fulcral na avaliagdo imobilidria. Da informacao recolhida para se realizar as avaliacOes

imobilidrias os valores de transacoes de imdveis, sao as informacoes mais importantes que

um avaliador pode ter.

E da informacio que dependem os resultados e os valores da avaliacio imobilidria. Se a

informagao nao for recolhida com prudéncia e utilizada de forma adequada os resultados

da avaliacao serao distorcidos.

A informacao poderd ser conseguida através de vérias fontes: bases de dados, revistas e

publicacoes do a&mbito.

As fontes de valores de transacbes de iméveis podem ser obtidas de diversos modos, mas

mesmo assim tém limitagoes.

Algumas fontes sao:

— Agentes imobilidrios, das agéncias imobilidrias que fazem o intermédio da venda,
iniciando com um valor real que posteriormente serd inferior.

— Vendedor e comprador do respectivo imével, muitas vezes nao tem interesse em
divulgar o valor exato, caracterfsticas do imével, por exemplo por motivos de

tributagdo ou impostos (IMI).
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Assim a fonte mais segura, fidvel, credivel é a que o préprio avaliador faz, através de

prospecao.

2.6 - Prospecao

Para se realizar uma avaliacdo imobilidria correta, credivel e fidvel é necessdrio a

disponibilizagdo de dados, de informacdo em quantidade e qualidade. Para se obterem

dados em quantidade e qualidade deverao ser utilizadas “Bases ou Bancos de Dados’, os
quais deverao conter toda a informacao necessdria para efetuar a avaliacao.

Conseguir uma informacao credivel e fidvel nao é tarefa facil.

Para a informacao poder ser utilizada tem que cumprir dois requisitos:

— A quantidade que devera ser suficientemente grande para que nos caracterize todo o
mercado existente. Caso contrdrio, se a quantidade for limitada poderemos estar a
adotar valores de situagoes, como a que falamos anteriormente, em que o vendedor
vende por um preco superior ou inferior do que o valor do mercado, devido & sua
situacao pessoal, levando-nos a valores que nao refletem o mercado livre.

— A qualidade da informagio estd diretamente relacionada com os resultados que serdo
obtidos. Se a informacao disponibilizada nao tiver qualidade, os resultados nao serao
adequados mas sim distorcidos. E muito fdcil que os resultados possam estar
distorcidos pois basta que, por exemplo, o valor da &rea esteja calculado de forma
errada.

A drea de avaliagdo é uma varidvel explicativa das mais importantes e é necessdrio

normalizar o seu cdlculo de maneira que projetistas, construtores, empresas imobilidrias,

mediadores, avaliadores, utilizadores de imdéveis e outros saibam calculd-la e nao existam

diferencas de valor.
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2.7 - Métodos de Avaliagao

Para avaliar é necessédrio usar as técnicas de cdlculo ao dispor, assim como utilizar critérios
corretos de modo a obter um valor adequado, credivel e nao distorcido; para isso utilizam-
se métodos de avaliacao.

Os métodos de avaliagdo imobilidria podem ser utilizados nos mais diversos campos de
aplicacao como: “imoveis urbanos, propriedades agricolas, instalacoes e equipamentos,
negocios, obras de arte, etc.”

“No entanto, esta independéncia entre as metodologias de avaliagao e os campos de
aplicagao nao impede que um método particular se adapte melhor ou pior que outro
método para resolver um problema concreto.” [2]

Para a determinacdo do método, a ser escolhido na avaliagao de um imével, devem ser
observadas as informagoes disponiveis, as caracteristicas do mercado em que o imdével se
insere, o tipo de imdvel em avaliacdo e a finalidade da avaliacdo, ou seja, o objetivo da
avaliacao. S6 assim a estimativa do valor serd correta baseando-se em pardmetros
apropriados.

E essencial para quem utiliza estes métodos, nomeadamente os avaliadores imobilidrios e
os utilizadores dos servicos de avaliacao que os compreendam totalmente, que os apliquem
de forma correta e que os escolham sabendo qual o mais adequado para cada avaliacao.
Existem vérios métodos de avaliagao imobilidria mas os mais comuns e mais usados sao o
Método de Comparagao, o Método do Rendimento e o Método do Custo.

Cada um destes métodos estima o valor do imével através da comparagao do imével a
avaliar com outros iméveis de referéncia os quais sao semelhantes, dentro do mesmo

mercado e por isso sao qualificados como métodos comparativos.
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2.7.1 - Método Comparativo

O método comparativo é também designado por “Método Direto”, de “Comparagao”,
“Sintético” ou “Empirico”.

Este método tem como base o conhecimento do mercado imobilidrio local e dos valores das
transacoes de imdveis, os quais sao semelhantes aos imdéveis a avaliar.

Depende fundamentalmente da comparagao entre o imével que estou a avaliar com
iméveis semelhantes. Estes 1ltimos, s6 serao considerados semelhantes, e s6 serao
permitidos utilizar se os valores pelos quais foram transacionados sao conhecidos.

“Em muitos paises (Estados Unidos da América, Reino Unido, etc., o “Método
Comparativo” é considerado o de maior confianga pois é sem diivida o método que melhor
traduz o ‘“pensamento do mercado imobilidrio” no momento da avaliacao, isto é, o que
melhor reflete o valor do bem em mercado livre, sujeito a lei da oferta e da procura, e
tendo em conta as diversas imperfeicoes que caracterizam este mercado’. [5]

FEm Portugal o Método Comparativo e o Método de Substituicdo sao os mais utilizados,
mesmo quando os precos de venda sao quase confidenciais.

Este método é também o mais direto e sistemdtico para estimar o valor do imével mas
para isso é crucial a disponibilidade de dados.

Os alicerces deste método, ou seja, em que este se baseia sao:

— A existéncia de um mercado imobilidrio que seja ativo;

— Conseguir informacao correta e adequada;

— Existéncia realmente efetiva de iméveis semelhantes.

Este método estd também sujeito a riscos, que segundo o autor Ruy Figueiredo sao:

“Risco associado 8 interferéncia de critérios subjetivos na avaliagao de propriedades.”
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“Risco associado & inexisténcia, raridade ou falta de constiancia de transagoes de bens
andlogos ou em aprego.” [5]
O primeiro risco enunciado é responsdvel pelas diferencas de valores estimados por
diferentes avaliadores. O segundo risco conduz a uma caracterizacao desajustada do
comportamento do mercado e a uma avaliacao fundamentada de forma insatisfatoria.
Estas transacgoes tem que ser efetuadas em mercado livre, um quer vender e outro comprar
por livre vontade, excluindo-se as transagoes que se efetuaram em situacoes precipitadas e
apressadas, por razoes sentimentais e vendas restringidas a um sé comprador.
Este método, apenas deverd ser utilizado se a informacgdo for de qualidade e em
quantidade, como referido anteriormente, sendo mais adequado para bens que sejam muito
transacionados como as habitagoes e terrenos e nao para outros que sejam transacionados
com menos frequéncia como uma indistria ou armazém.
Por vezes para algumas avaliagoes podemos nao ter iméveis de referéncia para fazer essas
comparagoes nao sendo possivel utilizar este método. Algumas dessas avaliagdoes sdo por
exemplo: centros comerciais, igrejas, um porto de mar, uma estagao ferrovidria, etc. Nesses

casos devem-se adotar outros métodos, como os econémico-financeiros.

2.7.1.1 - Fases do Método comparativo

A sistematizagido deste método ou seja a metodizacao deverd seguir os seguintes pontos:

1. Prospegao de mercado

Como jé referido anteriormente a prospecao tem como objeto a coleta de informagao e
dados relativos a imdéveis de referéncia, os quais serao iméveis semelhantes ao que estou a
avaliar e dos quais o valor das suas transagoes recentes sao conhecidos. Ou seja, terd que

se realizar um estudo de mercado. Para isso é necessdrio recolher informacao que
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represente o que queremos avaliar, reunir e compreender os dados imobilidrios
provenientes dessa informacao.

Este método sé é possivel utilizar de forma adequada e fidvel quando a disponibilidade
deste tipo de informacao é disponibilizada.

2. Verificagao da informacao

Consiste em depurar a amostra. Para isso tem que se assegurar que se trata de pregos
reais de transagdo, que realmente ocorreram eliminando os valores de observagao com
distorgoes, os que resultam anormais e os de espécie redundante.

3. Estratificagao da amostra

Selecionar as amostras do mercado imobilidrio local, levando em conta os critérios de uso,
tipologia, localizacao, antiguidade, qualidade da edificagao, numero de assoalhadas,
existéncia de elevadores, caracteristicas da fachada, caracteristicas do dtrio, zonas comuns,
e tipo de aquecimento.

4. Tratamento estatfstico

Para se obter os dados finais, apds toda a pesquisa necessdria concluida deverd ser

realizado um tratamento estatistico, por inferéncia estatistica.

Homogeneizagao

Para se conseguir comparar a amostra, que é constituida por imdveis semelhantes com o
im6vel a avaliar, é necessdrio usar métodos/técnicas de homogeneizagao. Isto ocorre
porque como sabemos o imdével a avaliar é apenas semelhante aos iméveis de referéncia e
nao igual. Assim a homogeneizacdo permite a comparagdo entre iméveis que apresentem
caracteristicas diferentes.

O imé6vel a avaliar terd que ser comparado com iméveis semelhantes. Dizem-se

semelhantes porque encontrar dois iméveis iguais é muito dificil, devido as indmeras

26



Andlise Comparativa de Valores de Iméveis e Métodos de Avaliacao Novembro 2013

caracterfsticas destes. Para os tornarmos iguais utilizamos a técnica de homogeneizagao
que faz com que se homogeneize, ou seja, que torne igual as caracteristicas do imével a
avaliar com as caracteristicas dos iméveis transacionados.

Estas caracteristicas podem diferir em relacao a idade, ao estado de conservacgao, & drea, a
localizacao geografica, a data de transacdo, niveis de acabamentos, instalagOes especiais

etc. A homogeneizacdo dos dados compara as caracteristicas da amostra com o imoével

avaliado, isto é, determina se as suas qualidades sdo melhores ou piores.

Tabela de Homogeneizagao ou Matriz de homogeneizagao

Depois de determinadas e quantificadas as varidveis intrinsecas que mais interessam no
valor do imével, constréi-se uma tabela de homogeneizacao.

A matriz é constituida pelos seguintes dados para um imdével de habitacao:
— Identificacao do imével a avaliar

— Imovel de referéncia n° 1

— Imével de referéncia n° n

- Area principal

—  Area varandas

- Area arrecadacéo

— Area terraco

—  Area parqueamento

— Valor de venda ou oferta de venda

— (1 - Caracteristicas de comparagao n° 1

— (2 — Caracteristicas de comparagao n°® 2

— Cn — Caracteristicas de comparagao n° n
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Concluindo, quanto mais adequados & realidade do mercado forem os parametros
escolhidos para homogeneizar, mais proximos estarao os valores homogeneizados das
amostras do valor do imével a avaliar. O valor final denomina-se por valor de mercado por

compensacao.

Cuidados a ter com a Homogeneizagao

“Uma das maiores dificuldades reside na fixagao dos coeficientes de homogeneizacao, dado
que o estado da arte neste momento nao permite uma objetiva¢ao rigorosa dos mesmos.
Quando existirem em Portugal bases de dados crediveis, estruturadas, acessiveis a
qualquer um serd simples determinar os coeficientes de homogeneizacao relativos a cada
caracteristica de comparagao.” [5]

“Por exemplo se se quiser determinar o coeficiente de homogeneizacao a aplicar para a
homogeneizagdo de duas fragoes de tipologia diferente, digamos T1 e T3, basta aceder a
base de dados e arranjar registos de tipologia T1 e registos de tipologia T3, que
relativamente a todos as outras caracteristicas de comparagao apresentem valores idénticos
entre si. A relacao entre as médias aritméticas dos primeiros registos e dos segundos
permite objetivar um niimero que constitui o coeficiente procurado.” [5)

Por vezes para a homogeneizagao ser correta, fidedigna pode-se eliminar um ou mais dados
da amostra e dar até mais preponderdncia a uns dados que a outros, ponderando a sua
participacao na conciliagao de valores. Destas comparagoes obtém-se o valor corrigido que
se aplica & avaliagao.

No caso de nao existirem dados disponiveis para realizar tais ajustamentos, o avaliador
pode usar os dados das vendas para determinar um conjunto provdvel de valores para a

propriedade, em vez de calcular apenas um valor indicativo. Se os dados nao forem
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suficientemente compardveis, entao a propriedade vendida deve ser eliminada do conjunto
de propriedades compardveis.

“O uso deste método serve como pardmetro de referéncia, por utilizar os dados
diretamente recolhidos do mercado, proporcionando um caracter objetivo e indicador dos
valores de avaliagdo. Os dados obtidos pela aplicacao deste método podem ser utilizados

na capitalizacao de rendimentos e no método do custo.”[2]

Inferéncia Estatistica

Apé6s a homogeneizacao procede-se a inferéncia estatistica desses dados homogeneizados. A
inferéncia estatistica é um procedimento cientifico mais objetivo que permite a obtencgao
de parametros de qualificagdo como a média, moda, desvio padrao, percentis e outros, que
permitem obter um valor indicativo ou vérios valores, os quais sao os mais provdveis para

o imoével avaliado.

2.7.2 - Método do Rendimento

Outro método utilizado na avaliagdo de bens imobilidrios ¢ o Método do Rendimento.
Pode também ser chamado por “Método Analitico”, *“Método da Capitalizagdo do
Rendimento”, “Método de Exploracao” e “Método Indireto”.

Este método é adequado para estimar valores de propriedades, as quais podem fornecer
um rendimento. Este rendimento poderd ser anual, mensal ou sazonal. Desta forma a
propriedade é vista como um bem que produz um determinado rendimento.

O objetivo ¢ identificar o valor do bem como base na capitalizacao presente da sua renda
liquida prevista, considerando cendrios vidveis.

De forma geral qualquer ativo que gere renda pode ser avaliado por este método.
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“Com o método do rendimento entende-se que o valor de uma determinada propriedade é
criado pela expectativa dos beneficios futuros que ela pode gerar, assentando no principio
da antecipacao e estima-o através de um processo de capitalizacao que permite obter o
valor presente desses beneficios fituros antecipados.” [2]

Os bens iméveis que podem ser arrendados sao:

— Os prédios urbanos: habitagoes, escritérios, lojas, etc.

— Os prédios rusticos: vinhas, pomares, pinhais, etc.

“Assim, é considerada para estabelecer os rendimentos liquidos, e ainda uma taxa de
aplicacao de capital no mercado imobilidrio que converte a quantidade de rendimento,
geralmente liquido, num valor estimado da propriedade.” [2]

E necessédrio conhecer quais os rendimentos e as despesas da propriedade a avaliar. Os
rendimentos podem ser brutos ou liquidos, sendo que estes iltimos serdao os rendimentos
brutos descontando todas as despesas.

As despesas com as propriedades urbanas arrendadas sao:

—  Com o condominio

Com a administracao da propriedade horizontal
— Com a manutengao do prédio
— Com a exploracao do prédio

— Taxas autdrquicas

Contribuigao autdrquica

IRS ou IRC

As despesas com as propriedades rusticas arrendadas sao:

— “Despesas relativas a cultura (colheita, transporte, etc.);
—  Despesas de conservacao e reintegracao das plantacoes e benfeitorias;

—  Despesas gerais de exploracao (como administracao e dire¢ao).” [5]
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Para aplicar este método sao necessarias duas tarefas:

A estimacao dos rendimentos liquidos médios proporcionados pela propriedade a avaliar
Baseia-se num estudo dos rendimentos e despesas histéricos da propriedade a ser avaliada
e das propriedades semelhantes. Obtém-se os rendimentos liquidos anuais se deduzirmos
aos rendimentos brutos anuais, as despesas e encargos anuais. Também pode ser
considerado outro periodo que nao o anual.

A fixagdo da taxa de atualizagao ou capitalizacio adequada

A taxa de capitalizagdo é obtida empiricamente através das relagoes entre rendimentos e
os valores dos bens que os originaram.

“A taxa de capitalizacao ou atualizacao é obtida empiricamente através do estudo das
relagoes efetivas entre os rendimentos e os valores dos bens de capital que os originam,
verificadas no mercado imobilidrio especifico de cada tipo de imdvel e zona imobilidria,
isto é, a taxa anual (bruta ou liquida) representa a razao entre o rendimento anual (bruto
ou liquido, respectivamente) do imdvel e o seu valor de transagao no mercado imobilidrio.
Assim, o valor do imdvel a avaliar é obtido dividindo o seu rendimento anual (bruto ou
liquido) pela taxa de capitalizagao ou atualizagao (bruta ou liquida, respectivamente),
sendo a este valor descontado o valor das obras consideradas necessdrias para reposi¢ao da
qualidade funcional e ambiental inerente & melhor caracterizagao do edificado.

O principio de substitui¢do sustenta que a projecao de fluxo de caixa que produzir o maior
retorno, estimado para um dado nivel de risco, determina o valor mais provdvel da
propriedade.” [2]

Por este método chegamos a férmula:

R x12
t

V =
Em que V é o “valor comercial presumivel da propriedade em apreco, R é a renda mensal

bruta ou rendimento mensal bruto e t é a taxa de capitalizagao bruta.” [5]
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O valor de V s6 serd fidvel e adequado, se as rendas ou rendimentos também estiverem
bem estimados e se a fixacdo da taxa também for correta a qual é dificil de estabelecer. A
taxa traduz a relagdo existente entre o mercado de arrendamento e o mercado de venda
que operam num dado lugar geografico e num dado momento temporal.

O imével deve ser rentabilizado a uma taxa de capitalizagao, a qual varia em fungao da
localizacao, do tipo de imével, da conjuntura econémica e do momento da avaliacao. Esta
taxa pode ser obtida através da comparacao direta com as taxas aplicadas a imdveis
similares.

Assim o Método do Rendimento faz com que se perceba de imediato a rentabilidade do
imé6vel, fazendo com que seja possivel comparar com outros investimentos (agoes, contas
poupanga) e comparar também com outros iméveis. Permitindo assim ser uma ferramenta
correta para analisar a viabilidade do investimento.

Para chegarmos & estimativa do valor, assim como no método comparativo é necessdrio

existirem propriedades andlogas para que se possam comparar, sendo também

posteriormente realizada a homogeneizagao.

2.7.3 - Método do Custo

O Método do Custo é designado também por “Método do Investimento”, “Método do
Custo de Reprodugao”, “Método do Custo de Reposigao” e “Método do Custo de
Substitui¢ao”.

Este método consiste na determinacao do valor do imével através da soma entre o valor de
mercado do terreno e de todos os custos necessdrios para a construcao de um imével com
as mesmas caracteristicas fisicas e funcionais.

Este método ¢é utilizado para as seguintes situagoes particulares:
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1. Avaliacao de imdéveis nunca ou raramente transacionados e nao vocacionados para o
lucro como os edificios hospitalares, escolares, prisionais, bibliotecas, museus, entre
outros.

2. Avaliacao de edificios muito antigos: castelos, igrejas, mosteiros, etc.

3. Avaliagdo de construgoes ou partes de construgdes para efeitos de fixagao de prémios
de seguro, indemnizacoes, ou contribuicoes fiscais.

“Para os edificios muito especificos, que sJ interessam ao fim para o qual foram concebidos

este método serd por vezes a inica técnica de avaliagao possivel.” [6]

O método do custo estd sempre associado a transformagdes: construcgao, conversao,

alteracao, aumenta ou melhora o uso do bem imobilidrio.

Quando se aplica este método a situacdo serd o investidor querer transformar o bem

imobilidrio, por exemplo: terreno nao infra estruturado em terreno infra estruturado,

terreno infra estruturado em edificio construido, prédio a reabilitar em prédio reabilitado,
prédio a reabilitar e a ampliar em prédio reabilitado e ampliado, prédio a demolir em novo
edificado construido

O valor da avaliacao é feito contabilizando o montante que seria necessério despender para

construir um imével igual, pelo somatério de diversas parcelas constituintes do mesmo

incluindo todos os encargos, o valor de mercado do terreno, sendo depois subtraida a

parcela das depreciagoes fisicas, funcional e tecnoldgica.

Assim, indicam-se quais as parcelas necessdrias para o calculo do valor da avaliagao.

— Valor do terreno, o custo da construgao, custos administrativos, custo do projeto,
encargos da comercializacdo do empreendimento e lucro do promotor da promogao
imobilidria.

H& que ressalvar que o valor do terreno é um valor com uma componente significativa no

valor do imével. Este valor do terreno inclui:
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— Valor de mercado do terreno e encargos de aquisi¢do ou eventual infraestruturacao.

O valor de mercado do terreno é obtido com base na utilizagao do método de comparagao
de parcelas de terrenos andlogos e recentemente transacionados, usando o método
comparativo.

Entende-se por encargos de aquisicio ou eventual infraestruturagdo o imposto de
transacao, escritura, registos parciais, taxas de mais-valias camardrias, infra-estruturas
com terraplanagens, arruamentos, ajardinamentos, redes de abastecimento de dgua, rega e
incéndio, de drenagem de dguas residuais e pluviais, eletricidade, gds, telefone, televisao,
entre outros.

O custo da construgao é dividido em:

Custo de reprodugao

“Corresponde ao custo da realiza¢ao de uma obra idéntica, que seja uma “copia” da que se
estd a avaliar’.[5] Para determinar este custo é preciso que o avaliador conhega
detalhadamente o projeto, incluindo o nivel de acabamentos e dos equipamentos e os
precos para executarem os diversos trabalhos, de modo a poder fazer-se uma estimativa
correta do custo de reproducao.

Custo de substituigao

Refere-se ao custo de fazer uma obra andloga, ou seja, idéntica em que os niveis de
desempenho sao semelhantes aos do imével a avaliar. Este custo é adequado quando se
estima o valor da propriedade quando nao faz nenhum sentido supor-se a sua construcao
com o0s mesmo materiais e processos de construcao que se usaram no original. Por
exemplo: um castelo, mosteiro, etc. ou seja, nao é um método para calcular o custo de

uma cépia mas sim o custo que apresente a mesma capacidade, utilidade ou rendimento da

construcao em apreco. Assim, o custo de substituicdo é determinado sabendo as dreas de
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construcao da propriedade em apreco e multiplicd-las pelo custo unitdrio de construgao

estimado para o uso existente.

Os passos para determinar os custos de substituicao sao:

1. Determinagao do custo de construcao de uma construgao andloga as do avaliado e nao
uma cépia do que estd a ser avaliada. Esta construgao andloga deverd apresentar
niveis de desempenho idénticos, ou superiores, se nao aumentar o custo do imével a
avaliar.

2. Ap6s obtencdo do valor da construgao este deverd sofrer influéncia da
depreciacao/apreciagao do bem a avaliar.

3. Ao valor anterior sao somados o valor de mercado do terreno que suporta a edificagao
(calculado pelo método comparativo) mais encargos conexos com a sua aquisigao.

Neste método, nao interessam os detalhes do projeto, o pregco dos acabamentos e

equipamentos porque o objetivo é estimar o custo de construgao que apresente os niveis de

desempenho idénticos ou superiores.

Como ja foi referido anteriormente, apés a escolha do método de avaliacao a utilizar

efetua-se a recolha de elementos que servirao de suporte a dita avaliacdo do imével. Se no

caso do Método Comparativo sdo os valores de venda e no Método do Rendimento sao os
valores de arrendamento no Método do Custo sao os custos de construgao, que se dividem

em custos diretos e custos indiretos.

Custos diretos
Custo do terreno e da construgao
Custos com projetos, fiscalizacao
Os encargos com os projetos envolvem no geral as despesas efetuadas com os projetos das

seguintes dreas (iva incluido):
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i.  Arquitetura;
ii.  Fundagoes;
iii. Estrutura;

iv. Eletricidade;

v.  Telefones;
Vi. Aguas;
vii. Saneamento;
viii.  Seguranga contra incéndios;
ix. Elevadores;
x.  Giés;
xi.  Aquecimento central;
xii.  Actstica;
xiii. Térmica;
xiv.  Plano de seguranca e saide
xv.  Outros.

Os encargos com a fiscalizacdo referem se &as respetivas despesas efetuadas com a
fiscalizacao da realizacao das infra estruturas e da construcao.

III.  Custos com a Gestao do Empreendimento
Os custos associados & Gestao do Empreendimento referem-se as despesas de promocao e
gestao do empreendimento, nomeadamente consultadorias diversas (econémica financeira,
juridico fiscal, imobilidria, outras), publicidade, gestao do empreendimento propriamente

dito (custo de estrutura da empresa de promogao).

Custos indiretos (encargos conexos com a construgio)

I.  Encargos administrativos
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As despesas relativas aos encargos administrativos sao:
Licencas camararias de demoligdo e/ou construgao;
Taxas de vistoria da obra;
Registos de hipoteca;
Registo de propriedade horizontal;
Taxas de ligacao a rede de energia elétrica, rede de gds, rede de abastecimento de dgua
e & rede de saneamento;
Contadores totalizadores de dgua, gds e eletricidade;

Outras

2.7.3.1 - Depreciacéo e Apreciacio

Ao valor de avaliagdo subtrai-se o valor da depreciagdo. Entende-se como depreciagao do
imével qualquer perda de valor deste, relativa ao custo inicial quando este era novo.
Existem quatro tipos de depreciacao nomeadamente:

Depreciagao fisica
Manifesta-se pelo desgaste dos componentes construtivos resultantes nao sé do uso, mas
também da exposicao ambiental a que estiveram sujeitos ao longo da vida e de nao terem
sido providenciadas e executadas obras de conservagao com a periodicidade recomenddvel
(estores, pinturas, rebocos danificados, etc.).

Depreciagao funcional
Consiste na perda de valor, faz com que haja uma redugao da utilidade do imdével. A
depreciacao funcional impede ou limita a utilizacao de um ou vérios espacos do imével.
Por ex.: deficiéncia de concecao arquiteténica dos espagos que prejudicam a funcionalidade
do mesmo, como corredores estreitos, dreas de circulacao exiguas, etc. Problemas muitos

deles de origem concecional.
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ITII.  Depreciacao ambiental
Resulta na perda de valor devido a causas ambientais que sdo desfavordveis como
localizagao perto de lixeira, estagoes elétricas, edificacoes clandestinas, etc.

V. Depreciacao econémica
A depreciacdo econdmica resulta na perda de valor provocada por causas desfavordveis
exteriores ao préprio imével. Como exemplo: alteragoes de legislagdo, meios de acesso,
transporte, dificuldades comerciais na zona, falta de servicos, etc. A depreciagao devera ser
realizada quanto & construcao e nao relativa ao terreno.
O terreno nao é depreciado porque o valor deste é calculado pelo método comparativo, o
qual nas suas técnicas de cdlculo jd inclui os aspetos negativos. Pois a comparacao do
terreno a avaliar é realizada com as carateristicas positivas e negativas deste com os
im6veis semelhantes. E a partir deste valor do terreno obtido por este método comparativo
que se somam outras parcelas, do método de custo, nao fazendo sentido somar novamente
a depreciagao, uma vez que ja foi introduzida anteriormente.
Entende-se como apreciagao do imével o ganho de valor do imével devido a caracteristicas
que este possui nomeadamente arquiteténicas, histéricas, de acessibilidade, de paisagem,
etc. Sendo que estes aspetos sao considerados de forma positiva.
Ao valor de avaliacido pode-se somar o valor da apreciacao.
E de salientar que a qualidade da paisagem e ou do nivel de acessibilidade correspondem a
caracterfsticas de apreciacdo do terreno nao podendo ser introduzidas, inseridas com
caracterfsticas de apreciacao da construcao aquando do cédlculo pelo Método de Custo.

Assim, a Apreciagao s6 se faz para a construcao.
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Capitulo III — Metodologia e casos de estudo

3.1- Metodologia do trabalho

No desenvolvimento do trabalho a metodologia seguida resumiu-se: i) a pesquisar casos de
iméveis langados no mercado imobilidrio (recolhendo os seus valores de referencia e demais
caracteristicas); ii) a selecionar um conjunto de casos para estudo (40 imdéveis); iii) a
determinar os valores dos imdveis através da aplicacdo de trés métodos de Avaliagao
Método Comparativo, Método do Rendimento e Método do Custo; e iv) a analisar
comparativamente, utilizando a técnica da Regressao Multipla, os valores encontrados.

Da anilise feita tiraram-se conclusoes que se apresentam no Capitulo V.

Com esta metodologia pretende-se encontrar a melhor relagao entre valores de referéncia

dos imdéveis estudados e o valor obtido pela aplicagdo dos métodos de avaliacao referidos.

3.2- Casos de estudo

Neste capitulo descrevem-se os casos de estudo, caracterizando-se os diversos imdveis,
previamente pesquisados no mercado imobilidrio das zonas de Valongo e Maia.

No trabalho foram selecionados 40 iméveis de tipologia diferenciada: Apartamentos,
Moradias, Lojas e Terrenos.

A selegao feita resulta de maior facilidade de coleta de informagao disponivel do mercado
imobilidrio referido.

Para a pesquisa e selegao dos casos de estudo foram usados Sites de agéncias imobilidrias
usadas no quotidiano, que disponibilizam bases de dados sobre iméveis lancados no

mercado.
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3.2.1- Caracterizagao dos casos de estudo

As caracteristicas dos casos de estudo (diversos imoveis) estdo estruturados em fichas
designadas por Relatério de Avaliacdo Imobilidria que abaixo se descrevem. Os iméveis
estudados agrupam-se nas seguintes tipologias:

v' Apartamentos: Habitagoes com 1 quarto, cozinha, sala, varanda, lavandaria, casa de
banho, hall entrada (T1), incluindo lugar de garagem ou garagem e arrumos,
localizados na freguesia de Ermesinde, Concelho de Valongo.

v' Moradias: Habitagbes com 3 ou 4 quartos, com garagem, logradouro em jardim ou
pdtio, varanda, lavandaria, cozinha, sala, casa de banho, wc servico, hall entrada sala
(T3 e T4), localizado na freguesia de Ermesinde, Concelho de Valongo,

v Lojas: Espagos comerciais ou de servigos, com casa de banho, sem garagem, localizadas
no Concelho da Maia.

v' Terrenos: Parcelas de terrenas constituidas em lotes, resultantes de processos de

loteamento, para construcao de moradia, localizados no Concelho de Valongo.

3.2.2 - Estrutura do Relatério de Avaliagao Imobilidria

A ficha do Relatério de Avaliagao Imobilidria poderd ter vdrios modelos. Apresentamos
um modelo estruturado em oito quadros, de A a L.

O quadro A serve para identificar o caso em estudo, em que Al — Letra maitiscula seguida
do nimero do imével a avaliar por ordem crescente (ex.: Al - Apartamento nimero 1; L1-

Loja nimero 1; M1 — Moradia nimero 1; T1- Terreno nimero 1).

Figura 1: Quadro A do Relatério de Avaliagdo Imobilidria

[A ] Identificacdo do caso: |
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No quadro B: “Identificagdo do imével” deverd constar: o Nome da rua na qual o imével
se encontra, o Numero policia, a Fragao, N° matricial, a Localidade, Freguesia, Concelho,

Codigo postal e Confrontagoes (Norte, Sul, Nascente e Poente).

Figura 2: Quadro B do Relatério de Avaliagdo Imobilidria
s
Rua:

Numero: Fragio:
N*® matricial:
Localidade: Cédigo postal:

Freguesia: Conceho:

Confrontagoes:

Norte:

Sul:

Nsscente:

Poente:

No quadro C, “Caracteristicas” deverd constar: a Natureza do imével, (apartamento,
moradia, loja, terreno), a Tipologia / Composi¢do / Piso e a Utilizacdo do imdével

(Habitagao, Devoluto).

Figura 3: Quadro C do Relatério de Avaliagdo Imobilidria

_
Naturezs do imével:

Tipologia / Composicdo / Piso:

Utilizagio do imérel

X Hsbitagio Devoluto

Construcio

Ano de Conztrucéo:
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Figura 4: Quadro D do Relatério de Avaliagao Imobilidria

Eztrutura Quadlidade da construgio acsbamentce
Estado de canservagio Disposicio do espago interior
C apacdade de manter o valor no tempo F acilidade de comercalizagio do imével

Figura 5: Quadro E do Relatério de Avaliacdo Imobilidria

—

Zona Tendéncia desenvolvim. Urbangtico
Enquadramento paissg&tro Tramsportes pibliccs
Fadlidade de estacionamento Facihdade de acesso

Valor comercial da localizacio

No quadro F, “Areas” devers indicar-se o piso a que nos referimos e a Descricdo, ou seja, a

- descricao dos cémodos que existem nesse piso e as respetivas dreas.

Figura 6: Quadro F do Relatério de Avaliagdo Imobilidria

—
HabibagSex: Area bruba exceptuands guots-parte dos sspagos comuna, - Coméreio e escribdrics:
Arma Gl

P=o Deacrigio Areaz

3.2.3 — Campo G - Método Comparativo de Mercado

Comecamos por descrever o imével em termos das dreas que o constituem, nomeadamente
dreas de habitacao, garagem ou lugar de garagem, varandas, e terracos.

Para sabermos o valor unitdrio, ou seja, quanto vale um metro quadrado de cada &rea
indicada acima fazemos um levantamento de precos, que se resume em conseguir encontrar
trés imoveis semelhantes ao da amostra.
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Assim se estivermos a avaliar, por exemplo um apartamento, fazemos um levantamento de

precos de 3 apartamentos e 3 garagens ou lugares de garagem (se existir). Calculamos o

valor unitdrio que serd a divisao do valor de referéncia pela respetiva drea e de seguida

calculamos as respetivas médias do valor unitério.

Estas médias multiplicadas pela drea da habitacao e garagens, ou lugares de garagem

darao através do somatdério o valor total do imével.

Relativamente a varandas e terragos fixamos o valor unitdrio pois nao é logico fazer

levantamentos de pregos.

e Varandas - Consideramos que terao aproximadamente uma drea de 3.60m” e um valor
unitdrio de 350 € perfazendo o valor de 1.260.00 €

e Terracos - Consideramos que terao aproximadamente uma &drea de 50m’ e um valor
unitdrio de 400 € perfazendo o valor de 20.000.00 €

Mas como ja foi referido anteriormente este valor terda que ser depreciado devido & idade

do imével. Assim multiplicamos o valor total pelo coeficiente de vetustez obtendo o valor

do imével com depreciacao. E de seguida multiplicamos pelo coeficiente de

homogeneizagao.

Assim multiplicamos o valor do coeficiente de homogeneizagao pela (drea * valor unitdrio)

* coeficiente de vetustez.

Resumindo:

Valor método comparativo do mercado = (Area do imével*Valor Unitario) * Coeficiente

de Vetustez (tabelado) * Coeficiente de Homogeneizagao.
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Figura 7: Quadro G do Relatério de Avaliacdo Imobilidria

wmitdrio Total
m® x €/m €
m® €/m* £
PV.T. €
Valor cam depreciagio: €

Dado o estado de comservacio cansiderou-se coeficente vetustez dex%

‘Valor hamogenezado: €

Cansiderouze um coefic homogenezac3o de x%

3.2.4 - Depreciacao

Os coeficientes de vetustez calculam-se com base na seguinte tabela:

Figura 8: Quadro Coeficiente de Vetustez

CAMITULO VI Do valor petrmmscmisd trdastaen dos potchor wivs

w
s | BEOCAO 1. Dee aperagien de svadingio
.‘3 L 3 i
") 5
ARTIOO #4° - Coeficente de vetiutes
oM
1+ 0 coeficpase de vetusres (O 4 fungdo 40 nomero moesro de mos decocridos decde » daca de
=230 da [peage de utizaghs mandc eoea ou de date da somcliio der shrae de edZcagis
Je aords com & FosWte tatels
|
Coaficmare
Azor ge veiuater
L
fens de 2 3
2e8 650
oo
Dals -
19408 05
Ea o
s 0.
L. 053
[aa 2e 0 040

http://www.igf.min-financas.pt/inflegal /codigos _tratados pela igf/CIMI/CIMI ARTIGO 044.htm
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Ou seja, é a partir da data de emissao da licenca de utilizagao, quando existe, ou da data
da conclusao das obras de edificacdo que se comeca a contar a idade do imével, em anos.
No presente trabalho conseguiu-se determinar a idade dos iméveis, através das fotografias
disponibilizadas junto a descricao dos mesmos nos respetivos Sites das imobilidrias e
também, em menos casos, através da referéncia ao ano de construcao do imével, quando
esta informagao era dada.

Esta tltima possibilidade é mais exata que a anterior. Determinar a idade do imdével
através de fotografias é algo subjetivo mas como o intervalo de valores é grande da para
perceber qual a idade a escolher.

Uma vez obtido o valor da idade do imével determinamos o valor do coeficiente de
vetustez correspondente, o qual estd tabelado.

Assim podemos resumir, para perceber melhor a amostra:

Quadro 1: Idade do Imével - Apartamentos

Anos Percentagem de apartamentos
Menos de 2 0%
2a8 10%
9alb 80%
16 a 25 10%
26 a 40 0%
41 a 50 0%
51 a 60 0%
Mais de 60 0%
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Quadro 2: Idade do Imével - Moradias

Anos Percentagem de moradias
Menos de 2 0%

2a8 20%

9alb 20%

16 a 25 30%

26 a 40 30%

41 a 50 0%

51 a 60 0%
Mais de 60 0%

Quadro 3: Idade do Imével -Lojas

Anos Percentagem de lojas
Menos de 2 10%

2a8 10%

9alb 80%

16 a 25 0%

26 a 40 0%

41 a 50 0%

51 a 60 0%
Mais de 60 0%

3.2.5 - Homogeneizagao

Para homogeneizarmos o imével a avaliar, iremos compard-lo com outros iméveis

semelhantes. As caracteristicas escolhidas para serem comparadas sao:
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e Em apartamentos — A Localizacdo, a Area, Hall, Cozinha, Sala, n° de Quartos, n° de
Wec, Despensa, Lavandaria, Garagem, Lugar de Garagem, Terrago e Varanda.

e Em moradias — A localizagdo, a Area, Hall, Cozinha, Sala, n° de Quartos, n° de W,
escritério, Despensa, Arrumos, Lavandaria, Garagem, Lugar de Garagem, Cave,
terrago e varanda.

e Em lojas — A Localizaco, a Area, Hall, Sala, n° de We, Arrumos e Garagem, Lugar de
Garagem.

e Em terrenos — A Localizacdo, a Area, Projeto aprovado, N° de frentes e Indice de
Construgao.

Poderiam ser consideradas para além destas caracteristicas, outras, mas estas sao as

disponibilizadas nos Sites das agéncias imobilidrias a que recorremos. Para classificarmos

estas caracteristicas utilizamos a seguinte tabela:

Quadro 4: Coeficiente de Homogeneizagao

Coeficiente de L
L Significado
Homogeneizagao
Atribuo o valor de 0.95 se a caracteristica da
0.95 do imével for inferior & caracteristica do
imé6vel semelhante a que estou a comparar.
Atribuo o valor de 1 se a caracteristica do
1 imo6vel for igual & caracteristica do imével
semelhante a que estou a comparar.
Atribuo o valor de 1.05 se a caracteristica do
1.05 imével for superior & caracteristica do imével
semelhante a que estou a comparar.

Para a caracteristica drea nao calculamos o coeficiente pela tabela acima mas sim pelas

formulas:
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Quadro 5: Coeficiente de Homogeneizacio da Area

Coeficiente de Homogeneizagdo da drea

Area do imével < drea da amostra
B 1-  (4rea amostra/drea imével) ~1/4 < 30%

Area do imével > drea da amostra .
- 1-  (drea amostra/drea imével) ~1/8 > 30%

(13]

Para cada caracteristica faz-se a média do valor do imével com os restantes imdéveis
semelhantes (média por coluna). Por fim somam-se todas essas médias e dividem-se pelo
nimero de caracteristicas ou seja, faz-se a média em linha de todos as médias em coluna,
obtendo-se o valor do coeficiente de homogeneizacao.

De seguida iremos aplicar o método comparativo de mercado as quatro categorias de

iméveis escolhidos.

3.2.6 — Campo H - Valor de Referéncia

O valor de referéncia é o valor que a imobilidria indica como o valor a pagar para comprar
ou arrendar o imével.

O valor de referéncia de moradias, apartamentos e lojas serd afetado pelo coeficiente de
vetustez, a calcular. No caso dos terrenos como estes nao se depreciam no tempo nao serao
afetados por este coeficiente.

Neste quadro deve também constar: a descricao do item e localizacao, a drea e o valor

unitdrio. Este ultimo serd o valor de referéncia pela drea.

Figura 9: Quadro H do Relatério de Avaliagao Imobilidria

H | LEVANTAMENTO DE PRECOS ;
Descrigdo do item e Localizagdo Area Valor Referéncia | Valor Unibério
m' € €im’
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3.2.7 — Campo I - Método do Rendimento

Figura 10: Quadro I do Relatério de Avaliagao Imobilidria

R—renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto (€]
V- vzlorcomercial presumivel da propriedade em aprego (€]

t-tana decapitalizagdo bruta

Renda mensal {€)=3rea m” x Valor unitdrio (€/m” més)
Renda anud (€)= renda mensal * 12meses

Taxa de capitalizagao: 5%

P.V.T, baseado no rendimento:

Para se calcular o valor da renda mensal do arrendamento do respetivo imével, iremos
compara-lo com outros iméveis semelhantes que estejam para arrendar. Uma vez tendo

estes imoveis para comparar fazemos a média das rendas destes e serd essa média que

adotamos para o valor de R na expressao V = RX12 om que:

V é o “valor comercial presumivel da propriedade em apreco’, ou seja, é o valor que se
estimou podendo entao ocorrer na transacao de compra e venda.

t é “a taxa de capitalizacao bruta’.

R serd a renda mensal que o proprietédrio receberd e que o inquilino terd que pagar.

A taxa de capitalizagao é obtida pela relacao entre o rendimento e o valor: t = %

Esta taxa de capitalizagao bruta passa a ser liquida quando a ela se descontam todas as
despesas anuais associadas & propriedade. Recorrendo & experiéncia da orientadora
adotamos o valor da taxa igual a 8%.

R x12 , L 1. e s
e R é o valor médio das rendas dos iméveis semelhantes e t

Assim sabendo que V =

igual a taxa de 8% podemos obter a renda anual multiplicando a renda mensal por doze
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meses. Podemos também calcular o valor unitdrio em €/m* més dividindo a renda mensal

pela drea do imoével.

3.2.8 — Campo J - Método do Custo

Figura 11: Quadro J do Relatério de Avaliagdo Imobilidria

fndice de canstrugio

A Custo de Construcio Ares construcio *452.40
B Custo do Tereno 15%*Custo construcio
C Custcs Administrat ves 8%t *Custo de construcdo
D Custcee do Projecto 3%*Custo de construcio
E Custes Comerciaiz 3%%*custo totaizs (B—C—D)
F Margem do Pramotar 8%*A-B-C-D-E)

PV.T. (A-B—C—D—E-F) e

Valar homogeneizado: €
Cansiderou-se um coeficiente de homogenezacio de 3%

e Terrenos

Para se determinar o presumivel valor de transacdo de um terreno, é necessdrio saber a
drea do terreno a ser avaliado e o respetivo indice de construcao, este indice é obtido
através do Regulamento do Plano Diretor Municipal de Valongo, zona de estudo.

Este regulamento prevé espacos urbanos e espacos urbanizdveis de acordo com o Capitulo
IT - Uso dominante do solo por classes de espago, artigo 7°:

“Classificagdo

1) Espagos urbanos - destinam-se, preferencialmente, a edificagao com fins habitacionais,
equipamento, comércio e Servicos;

2) Espacos urbanizdveis - constituem as dreas de expansao, localizadas na periferia dos
espagos urbanos ou no seu interior e destinam-se, predominantemente, a edificagao com

fins habitacionais, equipamentos, comércio e servigos.” [15]
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A edificabilidade nesses espacos é referida no artigo 13°, ponto 2:

“2- Para efeitos de edificabilidade, consideram-se quatro niveis mdximos contabilizados a

partir da drea bruta total de pisos acima do solo e definidos pelos seguintes indices

mdximos de utilizagao: Nivel A - 1,0;Nivel B - 0,8;Nivel C - 0,6;Nivel D - 0,4.” [15]

Assim ao multiplicarmos a Area do terreno pelo Indice de Construcio obtemos a Area de

Construcao, ou seja é a drea total em que é permitido construir.

Area de Construcdo = Area do terreno * Indice de Construcio

Para determinarmos o custo de construcao é necessdario multiplicar a

Area de Construcao pelo valor médio de construgio por metro quadrado de acordo com a

portaria 424/2012, artigo n°1:

“Fixacao do valor médio de construgio

E fixado em (euro) 482,40 o valor médio de construgao por metro quadrado, para efeitos

do artigo 39.° do Cddigo do Imposto Municipal sobre os Imdveis, a vigorar no ano de

2013 [16] Permitindo assim obter o custo de construgao.

Entao fica:

—  Custo de construcio = Area de Construcio*482.40 e a partir do momento em que se
tem conhecimento do custo de construcao adotamos a percentagem de 15%, segundo o
cédigo de expropriagoes, para o Custo do Terreno que serd igual a 15% do Custo
Construgao.

e Moradias e lojas

Para se determinar o presumivel valor de transacao pelo Método de Custo para uma

moradia, é necessdrio saber a drea de construgao da mesma. Neste caso nao precisamos de

saber qual a &drea do tereno nem qual o indice de construcao pois a moradia ji estd

construida.
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Para determinarmos o Custo de Construgdo fazemos como no caso dos terrenos,
multiplica-se a Area de Construcao pelo valor médio de construcio (482.40€).

A partir do momento que se tem conhecimento do Custo de Construcdo adotamos
percentagens que sao baseadas na experiéncia e conhecimento do mercado imobilidrio por
parte da Orientadora.

Assim estamos aptos a calcular:

— Custo do Terreno serd igual a 15% do Custo de Construgao;

— Custos Administrativos terao o valor de 8% do Custo de Construcao;

— Custo do Projeto serd igual a 3% do Custo de Construgao;

Custos Comerciais serao 3% dos custos totais sendo estes a soma do Custo do Terreno,
Custos Administrativos e Custos do Projeto.

Quanto & margem do promotor este terd o valor de 8% do somatério do Custo de
Construcao, Custo do Terreno, Custos Administrativos, Custos do Projeto e Custos
Comerciais.

O presumivel valor de transacao (P.V.T) serd o somatoério de todos os custos: Custo de
Construcao, Custo do Terreno, Custos Administrativos, Custos do Projeto, Custos
Comerciais e Margem do Promotor.

Valor do imével pelo método do custo = P.V.T *Coeficiente de Homogeneizagao.

Para os cdlculos descritos acima, a percentagem de 15% é atribuida pelo artigo 26° -
“Cédlculo do valor do solo apto para a construgao”, ponto n°6 da Lei n.° 56/2008 de 4 de
Setembro:

“6- Num aproveitamento economicamente normal, o valor do solo apto para a construg¢ao
deverd corresponder a um mdximo de 15 % do custo da construgao, devidamente

fundamentado, variando, nomeadamente, em funcao da localizacao, da qualidade
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ambiental e dos equipamentos existentes na zona, sem prejuizo do disposto no niimero
seguinte.” [17]

As restantes percentagens com valores de 8% e de 3% foram atribuidas pela Orientadora
uma vez, que tem experiéncia neste Ambito.

No quadro K designado por Comentério apresentam-se os valores calculados no Relatério
de Avaliaggo Imobilidria nomeadamente: Valor de Referéncia, Valor Mercado

Homogeneizado, Valor Renda e Valor Custo.

Figura 12: Quadro K do Relatério de Avaliagao Imobilidria
s
Valor de referéncis
Valor Mercado homogeneizado
Valor Renda

Valor Custo

No quadro L apresentam-se as fotografias do respetivo imével, as quais foram

disponibilizadas pelas agéncias imobilidrias.

Figura 13: Quadro L do Relatério de Avaliacao Imobilidria

Resumindo, neste trabalho estudaram-se 40 imdéveis a partir dos seus valores de referéncia
pesquisados no mercado imobilidrio referido no Capitulo III. Sobre os mesmos foram
aplicados os trés métodos de avaliagdo, também referidos no Capitulo III. Prosseguiu-se
para um tratamento estatistico, através da técnica da regressao, que permitiu retirar
conclusdes sobre as relacoes existentes entre os valores dos iméveis, obtidos nos trés

métodos de avaliacdo aplicados, e os seus valores de referéncia.
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CAPITULO 1V - Anslise Comparativa dos Valores de Iméveis

4.1 — Introducao

Para a Andlise Comparativa dos Valores de Iméveis efetuou-se um tratamento estatistico
aos dados obtidos na avaliagao de cada imével estudado.

O tratamento estatistico efetuado resulta de uma andlise de regressao miltipla entre os
valores de referéncia e os valores obtidos através da aplicacao dos trés métodos
designadamente Método Comparativo, Método do Rendimento e Método do Custo.

A anélise de regressao desenvolvida resultou da necessidade de encontrar respostas as
questoes formuladas no a4mbito do tema da dissertacdo. As questoes formuladas foram

traduzidas por hipéteses gerais (H1 e H2) assim indicadas:

H1 - Que relagao existe entre os valores de Referéncia dos imdveis e os valores
encontrados pelos métodos de avaliaggo, nomeadamente o Comparativo, o do

Rendimento e do Custo?

H2 - Os valores obtidos através dos métodos mais relacionados com o valor de

Referéncia diferem para Apartamentos, Moradias, Lojas e Terrenos?

Segundo (PESTANA & GAGEIRO, 2005) a técnica estatistica da regressao tem por
objetivo explicar e prever a evolucao de fenémenos, com base num conjunto de hipéteses,
que expressam relagoes logicas entre as grandezas que dele fazem parte.

Sendo que a andlise de regressao estuda a relacdo entre uma varidvel dependente ou

explicada por outras vardveis independentes ou explicativas. Esta relacao é explicada por
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um modelo matemético, isto é, por uma equagao que associa a varidvel dependente com as
varidveis independentes (GAGEIRO & PESTANA, 2008).
De seguida desenvolvem-se as etapas das andlises efetuadas para cada uma das hipéteses

gerais de partida.

4.2 — Anélise de Regressao Miiltipla & Hip6tese H1

H1 - Que relagdo existe entre os valores de Referéncia dos imoveis e os valores
encontrados pelos métodos de avaliagio, nomeadamente o Comparativo, o do
Rendimento e do Custo?
Para testar a hipétese geral H1 era possivel examinar as correlagoes entre os valores de
Referencia com cada um dos valores encontrados através dos Métodos Comparativo,
Rendimento e Custo, mas serd mais adequado examinar a correlagao entre os valores de
Referencia e o conjunto dos valores encontrados nos referidos Métodos de avaliagao,
através da técnica de Regressao Miiltipla.
Assim, a hipétese operacional é:
HO1 — Numa regresséo multipla entre o valor de Referéncia (VARI1) e os valores
encontrados nos trés Métodos (Comparativo (VAR2), Rendimento (VAR3) e Custo
(VAR4)) nem todos os valores tém coeficientes de regressao significativos?
Para testar esta hipdtese operacional, aplicou-se uma regressao linear miiltipla utilizando a
varidvel VAR (valor de Referencia) como varidvel dependente ou de resposta e as
restantes trés varidveis (VAR2, VAR3 e VAR4) que traduzem os valores dos imdéveis
encontrados pelos métodos Comparativo, Rendimento e Custo, como varidveis
independentes ou preditivas.
Tendo em vista analisar qual a influéncia dos Métodos aplicados no valor de Referéncia

recorre-se a um modelo linear do tipo:
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Valor Referéncia = p0 +p1xVAR2 +p2xVAR3 + B3xVARA + &f
A técnica da regressdo linear multipla utiliza uma combinagdo ponderada das varidveis
independentes (que se designa por estimativa da varidvel dependente) para predizer os
valores da varidvel dependente. A diferenca entre os valores observados da varidvel
dependente e os valores preditos dd-se o nome de “residuos” (ef) e é possivel calcular o

valor do residuo para cada um dos casos em analise.

4.2.1 - Anélise exploratéria da amostra

Na amostra em estudo, com 40 casos, verifica-se que a média da VAR1 — Valor Referéncia
¢é de 94.658,00€ e a dispersao em seu torno é de 60.155,63€, em média. Isto acontece dada
a variabilidade de valores de referéncia da amostra que resulta essencialmente das
diferentes tipologias dos iméveis estudados (Apartamentos, Moradias, Lojas e Terrenos).

Se focarmos atencao mnos valores das varidveis VAR2 — Valor obtido por Método

Comparativo de Mercado a amostra apresenta valores médios com menor dispersao.

Quadro 6- Estatisticas descritivas dos valores de Referéncia vs valores dos Métodos Avaliagao

usados
ESTATISTICAS
VARI1 VAR2 VAR3 VAR4
Valor - Valor - Valor - Valor -
Referéncia Método Método Método
Comparativo Rendimento Custo
N 40 40 40 40
Média, 94.658,00 € 63.381,26 € 56.502,347
79.505,42 €
€
Mediana 67.500,00 € 57.211,02 € 47.000,00 € 28.742,98 €
Desvio 60.155,63 € 45.754,94 € 58.543,81 € 66.540,56 €
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Padrao
Moda 45.000,00 € a 32.676,43 € a 0,00 € 0,00 €
Minimo 37.000,00 € 32.676,43 € 0,00 € 0,00 €
Méximo 267.500,00 € 196.635,45 € 185.000,00 € 224.244.,39
€
Percentis | 25 52.500,00 € 46.079,72 € 3.250,00 € 3.256,20 €
50 67.500,00 € 57.211,02 € 47.000,00 € 28.742,98 €
75 127.500,00 € 93.810,26 € 97.500,00 € 112.010,66
€
a. Existem vérias modas. O menor valor é mostrado

Do Quadro 6 podemos ainda verificar que metade dos iméveis tem no méximo um valor
de Referéncia de 67.500,00€, um valor Comparativo de 57.211,02€, um valor de
Rendimento 47.000,00€ e um valor de Custo 28.742,98€, sendo o valor de Referéncia mais
frequente de 45.000,00€, para um valor Comparativo de 32.676,43€.

Faz-se notar que no estudo nao foi possivel aplicar o método do Rendimento aos Terrenos
e o método de Custo aos Apartamentos, por constrangimentos na obtencao de informacao
adequada.

A amostra apresenta valores de Referéncia que variam entre um minimo de 37.000,00€ e
um mé&ximo de 267.500,00€, enquanto os valores Comparativos variam entre um minimo
de 32.676,43€ (entre os Apartamentos, Moradias, Lojas e Terrenos) e um madximo de
196.635,45€. Podemos também verificar que na amostra 25% dos iméveis tém, no maximo,

um valor de Referéncia de 52.500,00€, e 75% tém, no mdximo, um valor de 127.500,00€.
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4.2.2 — Verificagao dos pressupostos da regressdo & H1

Para estimar quais dos métodos (Comparativo, Rendimento, Custo) estdo mais
relacionados com o Valor de Referéncia (VARL), isto é, estimar o Valor de Referéncia em
funcao dos valores obtidos nos trés métodos estudados (Comparativo, Rendimento e
Custos), a técnica da regressao é adequada porque a andlise contempla:

e Uma varidvel dependente quantitativa — Valor de Referéncia (VARI)

e Trés varidveis independentes quantitativas — Valores obtidos nos trés Métodos de

Avaliagao (VAR2 - Comparativo, VAR3 - Rendimento e VAR4 - Custo)
e E pretende-se descrever a relagao linear entre o Valor de Referéncia e os Valores

obtidos nos trés Métodos aplicados através de modelo linear.

Segundo (LAUREANO, 2011) a técnica da regressao multipla tem vérios pressupostos

(implicitos e a verificar) associados com a estimativa, nomeadamente:

Implicitos:

— Nem todas as observacoes para as varidveis independentes (VAR2, VAR3, VARA4) sao
iguais (a variancia amostral ¢ diferente de zero);

— As VAR2, VAR3, VAR4 n&o sdo escoldsticos, o que significa que se assume que estes
valores sao fixos mesmo recolhendo diferentes amostras. Apenas se consideram os
valores de Referéncia a variar de amostra para amostra.

A verificar:

a)A relagao entre os valores Comparativo 1, Rendimento 1, Custo i e o valor

Referéncia_ i é linear nos parametros B0 e pi;
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b)Os erros (ei) (também designados por varidvel aleatoria residual) podem ser valores
positivos e negativos, pelo que a sua média é zero (E (ef) = 0) e, consequentemente E
(Referéncia_i) = B0 + p1x Comparativo 1 + Bf2x Rendimento i + f3x Custo_i;

c)A variancia dos erros (ei) é sempre constante para qualquer valor obtido nos trés
métodos  aplicados (VAR (ef | Métodos 1) = 07°), isto é, verifica-se a
homocedasticidade dos erros (ou homogeneidade dos erros; por oposi¢ao tem-se a
heterocedasticidade dos erros);

d)Os valores dos erros (1) distribuem-se independentemente uns dos outros;

e) Os valores dos erros (ei) seguem uma distribuicao normal (para qualquer valor da
avalia¢ao).

Assim, para a verificagdo dos pressupostos temos:

a. A relagao entre os valores obtidos nos trés Métodos e o valor de Referéncia é linear
nos pardmetros B0 e pi;

A relagao linear entre o valor de Referéncia e os valores obtidos nos trés Métodos é

verificada através do coeficiente de correlacao linear de Pearson.

Do Quadro 7 de correlagoes Pearson, verifica-se que:

v Entre o valor Referéncia e o valor obtido através do Método Comparativo, o
coeficiente de correlagao Pearson ¢é 0,797 sendo o Sig. = 0,000, o que permite constatar
a existéncia de uma relacao linear positiva, forte e significativa entre as duas varidveis.

v Entre o valor Referéncia e o valor obtido através do Método do Rendimento, o
coeficiente de correlagao Pearson é 0,690 sendo o Sig. = 0,000, o que permite constatar
a existéncia de uma relagao linear positiva, forte e significativa entre as duas varidveis.

v" Entre o valor Referéncia e o valor obtido através do Método do Custo, o coeficiente de
correlagao Pearson é 0,897 sendo o Sig. = 0,000, o que permite constatar a existéncia

de uma relacao linear positiva, muito forte e significativa entre as duas varidveis.
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Quadro 7- Correlagbes de Pearson

VAR1 VAR2 VAR3 VAR4
CORRELAGAO ENTRE VALOR REFERENCIA E VALOR - VALOR - VALOR - VALOR -
VALORES OBTIDOS NOS METODOS AVALIACAO REFERENCIA METODO METODO METODO
COMPARATIVO RENDIMENTO CUSTO
Pearson VAR1 Valor — Referéncia 1 0,797 0,690 0,897
Correlation
VAR2 Valor - Método 0,797 1 0,773 0,887
Comparativo
VAR3 Valor - Método 0,690 0,773 1 0,776
Rendimento
VAR4 Valor - Método Custo 0,897 0,387 0,776 1
Sig. (1- VARI1 Valor — Referéncia, 0,000 0,000 0,000
tailed)
VAR2 Valor - Método 0,000 0,000 0,000
Comparativo
VARS3 Valor - Método 0,000 0,000 0,000
Rendimento
VARA4 Valor - Método Custo 0,000 0,000 0,000
N VARI1 Valor — Referéncia, 40 40 40 40
VAR2 Valor - Método 40 40 40 40
Comparativo
VARS3 Valor - Método 40 40 40 40
Rendimento
VARA4 Valor - Método Custo 40 40 40 40

Este pressuposto também pode ser verificado através do diagrama de dispersdao entre os

residuos estandardizados e os valores previstos estandardizados (ver Figura 14).
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Figura 14 — Diagrama Dispersao dos Residuos estandardizados vs valores previstos estandardizados

Scatterplot

Dependent Variable: Valor - Referéncia

Regression Standardized Residual

T T T T T
A 0 1 2 3
Regression Standardized Predicted Value

Da Figura 14 verifica-se que os valores previstos estandardizados distribuem-se
aleatoriamente em torno da recta dos residuos estandardizados = 0.

Desta forma, o pressuposto da linearidade do fenémeno em estudo estd verificado.

b. Os erros (¢f) (também designados por varigvel aleatoria residual) podem ser valores
positivos e negativos, pelo que a sua média é zero (E (¢f) =0) e, consequentemente E
(Referéncia i) = B0 + p1 x Comparativo I+ B2 x Rendimento 1+ p3x Custo 1.

Quadro 8- Estatisticas dos residuos

RESIDUALS STATISTICSA
Minimum Maximum Mean Std. N
Deviation

Predicted Value 48.241,78 € 230.324,67 € | 94.658,00 € 53.974,82 € 40
Std. Predicted Value -0,86 € 2,51 € 0,00 € 1,00 € 40
Standard Error of 5.543,54 € 17.435,11 € 8.265,82 € 2.881,70 € 40
Predicted Value
Adjusted Predicted 43.524,94 € 219.267,70 € | 94.525,29 € 53.954,66 € 40
Value
Residual -45.770,35 € 64.192,66 € 0,00 € 26.559,72 € 40
Std. Residual -1,66 € 2,32 € 0,00 € 0,96 € 40
Stud. Residual -1,82 € 2,67 € 0,00 € 1,03 € 40
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Deleted Residual -55.403,73 € 85.146,26 € 132,71 € 30.513,55 € 40
Stud. Deleted Residual -1,89 € 2,95 € 0,01 € 1,06 € 40
Mabhal. Distance 0,59 € 14,54 € 2,93 € 3,20 € 40
Cook's Distance 0,00 € 0,58 € 0,04 € 0,10 € 40
Centered Leverage 0,02 € 0,37 € 0,08 € 0,08 € 40
Value

a. Dependent Variable: VAR1 Valor - Referéncia

O pressuposto dos erros terem média nula é verificado através da andlise dos residuos (ver

Quadro 8). Como a média dos residuos é zero o pressuposto estd verificado.

¢. A varidncia dos erros (¢1) é sempre constante para qualquer valor obtidos nos Métodos
(VAR (ef | Métodos_1) = c62), isto é, verifica-se a homocedasticidade dos erros (ou
homogeneidade dos erros; por oposi¢éo tem-se a heterocedasticidade dos erros);

O pressuposto da homocedasticidade dos erros é verificado através do diagrama de

dispersao entre os residuos estandardizados e os valores previstos estandardizados (ver

Figura 14).

Como os pontos no diagrama de dispersao apresentam um padrao da variabilidade

constante em torno da recta residuos =0, ou seja, nao evidenciam qualquer padrao, por

exemplo, em “funil” ou de outra forma, considera-se o pressuposto verificado.

d. Os valores dos erros (¢1) distribuem-se independentemente uns dos outros;
O pressuposto dos erros serem independentes é avaliado através do teste de Durbin-
Watson (DW) cujas hip6teses sao:

HO: os erros ndo sdo autocorrelacionados, isto é, sdo independentes.
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HI1: os erros sao autocorrelacioandos, isto é, nao sao independentes.

Quadro 9- Resumo do Modelo

Model Summary b

Model R R Square Adjusted R Std. Error of Durbin-
Square the Estimate Watson
(R?)
(R? Ajustado)
1 0,897 a 0,805 0,789 27.644,24 € 1,493

a. Predictors: (Constant), VAR4 Valor - Método Custo, VAR3 Valor - Método Rendimento, VAR2 Valor
- Método Comparativo

b. Dependent Variable: VAR1 Valor - Referéncia

Como o valor do teste DW estd préximo de 2 (DW = 1,493), nao se rejeita a HO, logo

considera-se que nao existem evidéncias para se aceitar que o0s erros nao sao

independentes. Assim, o pressuposto esta verificado.

e. Os valores dos erros (¢i) seguem uma distribuicdo normal (para qualquer valor da

avaliagéo).

O pressuposto dos erros seguirem uma distribuicao normal é verificado através do teste de

aderéncia a normal de Kolmogorov-Smirnov com correcao de Lilliefors ja que a amostra é

grande (n = 40> 30).As hipéteses sao:

HO: os erros seguem uma distribui¢ao normal.

HI: os erros nao seguem uma distribui¢ado normal.

Quadro 10- Teste Normalidade

TESTS OF NORMALITY

Kolmogorov-Smirnova

Shapiro-Wilk

Statisti

df Sig.

Statistic

df

Sig.
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ZRE 1 Standardized 0,132 40 | 0,079 0,948 40 0,066
Residual

a. Lilliefors Significance Correction

Tem-se que KS(40) = 0,132; Sig = 0,079 < o = 0,100 pelo que rejeita-se a HO da
normalidade para um nivel de confianga de 90%. Assim, segundo o teste Kolmogorov-
Smirnov o pressuposto estd violado. Mas como temos uma amostra considerada de grande
dimensao (n> 30; 40) ¢ possivel invocar o Teorema do Limite central (TLC) que permite
assumir que a violacdo do pressuposto nao coloca em causa o estudo. Por isso vamos
prosseguir com o modelo de regressao.

O histograma dos residuos estandardizados com sobreposicao da curva normal e o grafico
Normal P-P permitem verificar que os residuos nao tendo uma distribuicdo normal

perfeita, nao se afastam muito dessa distribui¢cao. O pressuposto estd verificado.

Figura 15 — Histograma dos Residuos estandardizados e Gréfico Normal P-P

Histogram
Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual

Dependent Variable: Valor - Referéncia
Dependent Variable: Valor - Referéncia

- Mean =206
o St Der. =0 30

Frequency

T
Expected Cum Prob

T T T T [
= 4 3 [ P [ [ 10

Regression Standardized Residual Observed Cum Prob

Assim, como os cinco pressupostos foram verificados o modelo de regressao é vélido sem
restricoes.
Note-se que, a violagdo de alguns pressupostos tém consequéncias apenas ao nivel da

inferéncia estatistica. Por exemplo, a violagdo do pressuposto da normalidade dos erros
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(residuos) leva a perda de rigor nos intervalos de confianga para os parametros, que na sua

construcao consideram a distribuicao normal. J4 a violacao do pressuposto da varidncia

dos erros (residuos) ser constante tem consequéncias ao nivel das estatisticas de teste t e

S, podem apresentar resultados imprecisos.

4.2.3 — Estimagao dos pardmetros do Modelo Regressao & HO1

Quadro 11- Coeficientes do Modelo

COEFFICIENTS A

Modelo Unstandardized Standardize t Sig. Collinearity
Coefficients d Statistics
Coefficients
B Std. Error Beta Toleranc VIF
e
1 | (Constant) 48.548,10 10.798,29 4,496 0,000
VAR2 Valor - Método 0,016 0,013 0,077 0,939
Comparativo 0,214 0,198 5,050
VAR3 Valor - Método -0,018 -0,018 -0,146 0,885
Rendimento 0,125 0,367 2,727
VAR4 Valor - Método 0,813 0,900 5,364 0,000
Custo 0,151 0,194 5,161

a. Dependent Variable: VAR1 Valor - Referéncia

As varidveis VAR2-Método Comparativo e VAR3-Método do Rendimento nao tém Bi com

Sig significativos, logo o modelo mais ajustado para explicar e prever o valor de Referencia

a partir dos valores obtidos parece ser:

Valor Referéncia = Constante + 0,813xValor Método do Custo

Assim:

v" Quando os valores obtidos através do Método de Custo variam em um euro, o valor de

Referencia varia, em média e no mesmo sentido, aproximadamente 0,813€.
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v Ou seja, existe a tendéncia para o valor de Referéncia aumentar em médio 0,813€
sempre que os valores obtidos por Método de Custo aumentarem em médio 1€, e vice-
versa.

v E, sempre que o valor de Custo for zero entdo o valor de Referéncia em média é de
48.548,10€.

Para utilizar o modelo para previsoes, por exemplo, para estimar o valor de Referéncia

obtido através do valor do Método de Custo, em média (VAR4=56.502,37€) sera:

Valor Referéncia = Constante + 0,813xValor Método do Custo
Valor Referéncia = 48.548,10€ + 0,813 x 56.502,37€ = 94.484,52€

Note-se ainda que é possivel apresentar um modelo simplificado (sem a constante)

recorrendo aos coeficientes estandardizados.

Valor Referéncia = 0,900 x Valor Método do Custo

Neste caso, tem-se que quando a avaliagao obtida pelo Método do Custo varia em um

desvio-padrao (DP de VAR4=66.540,56€) o valor Referéncia varia, em média e no mesmo

sentido, em

Valor Referéncia = 0,900 x 66.540,56€ = 59.886,50€

4.2.4 — SignificAncia do Modelo de Regressao & HO1 e seus pardmetros

O teste F (ANOVA) a significancia global do modelo permite verificar se os valores
obtidos através dos Métodos influenciam o valor Referéncia, isto é, se o modelo pode ser
aplicado para realizar inferéncia estatistica. As hipdteses sao:

HO: p?=0

HI: p20
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No geral, o teste F permite verificar se existe pelo menos uma varidvel explicativa com
coeficiente nao nulo e, consequentemente, se o modelo é vélido para inferéncia (tem
capacidade explicativa). As hipéteses podem, em alternativa, ser formuladas tendo em
conta o coeficiente de determinagao (p?), sendo a regra de decisao:

Nao rejeitar HO se Sig> a =0,05

Rejeitar HO (aceitar H1) se Sig < o =0,05

Quadro 12- ANOVA - Teste F do Modelo

ANOVA B
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 1,14E+11 3 3,79E+10 49,558 0,000 a
Residual 2,75E+10 36 7,64E+08
Total 1,41E+11 39

A. Predictors: (Constant), VAR4 Valor - Método Custo, VAR3 Valor - Método Rendimento,
VAR2 Valor - Método Comparativo

B. Dependent Variable: VAR1 Valor - Referéncia

Como no modelo 1, o teste F (1;39) = 49,558; Sig = 0,000 < 0,05 entao rejeita-se HO; isto
é, o modelo 1 linear é adequado para explicar a relacao entre o valor Referéncia e o
Método do Custo, e é estatisticamente significativo.
Os testes t (ver Quadro 11 — Coeficientes do Modelo) permitem avaliar a significancia dos
parametros do modelo, isto é, permitem avaliar se os coeficientes da recta de regressao sao
significativos (se permitem fazer inferéncia estatistica).
As hipéteses para testar a nulidade dos pardmetros sdo:
¢ Constante (ordenada na origem)

HO: po=0

HI: BO+0
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Declives (coeficientes de regressao associados aos Critérios)

HO: B1=B2=B3=p4 =0

HI: pI#p2#p 34 #0

Sendo a regra de decisao semelhante a do teste F tem-se:

Constante:

» tConstante = 4,496; Sig = 0,000 <0,05 entao rejeita-se HO — isto é, a constante é

estatisticamente significativa;
(Refira-se que quando a constante nao ¢ significativa a equagdo do modelo é
apresentada com os coeficientes estandardizados, logo o modelo é simplificado (sem

constante), recorrendo-se aos coeficientes estandardizados)

Declives:

» tComparativo = 0,077; Sig = 0,939> 0,05 entao nao se rejeita HO (ou seja o

VAR2 Comparativo nao é estatisticamente significativo, isto é, o valor obtido no
método Comparativo ndo explica significativamente o valor de Referéncia);
tRendimento = -0,146; Sig = 0,885> 0,05 entdo nao se rejeita HO (ou seja o
VAR3_ Rendimento nao ¢é estatisticamente significativo, isto é, o valor obtido no
método do Rendimento nao explica significativamente o valor de Referéncia);

tCusto = 5,364; Sig = 0,000 < 0,05 entdo rejeita-se HO (ou seja o VAR4 Custo é
estatisticamente significativo, isto é, o valor obtido no método do Custo explica

significativamente o valor de Referéncia);

Desta forma o modelo 1 e os seus parametros sao validos para inferéncia estatistica, uma

vez que os coeficientes sao significativamente diferentes de zero.

Resumindo, do quadro dos coeficientes de regressao retira-se que apenas a Constante e o

VAR4 Custo sao estatisticamente significativos (Sig = 0,000). Logo, podemos dizer que o

Método do Custo é o que mais contribui para o Valor de Referéncia.
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4.2.5 — Avaliagao da qualidade do Modelo de Regressao & HO1

A qualidade do modelo é avaliada segundo diferentes indicadores (ver Quadro 9 — resumo

do Modelo):

e O coeficiente de correlagdo (R) revela uma relacao de intensidade muito forte entre os
valores observados e os estimados de Referéncia (R= 0,897). No caso, o coeficiente R
revela uma intensidade muito forte entre o valor de Referéncia e os valores obtidos
pelos métodos Comparativo, Rendimento e Custo. O sinal do valor do R apresentado é
sempre positivo ji que é apresentado em moédulo. Para identificar o sentido da relagao
deve ler-se o sinal do coeficiente dos declives (neste caso dos $2,83,p4).

e O coeficiente de determinagdo (R?) revela qual a proporgao da variagao do valor de
Referéncia que é explicado pelo modelo, isto é, pelos valores obtidos através dos
métodos em aprego. Assim, neste caso, 80,5% da variacdo do valor de Referencia ¢é
explicada pela variacao dos valores obtidos através dos trés métodos, sendo os
restantes 19,5% dessa varia¢ao explicada por outros fatores ou por erros de avaliagao;

e O coeficiente de determinagéo ajustado (R? Ajustado) revela que 78,9% da variancia
do valor de Referencia é explicado pelo modelo; note-se que quando a Constante nao
faz parte do modelo (nao é significativa) o valor de R? pode nao estar compreendido
entre 0 e 1, pelo que se deve avaliar a capacidade explicativa do modelo através do R?
Ajustado.

e O erro padrdo da regressio (da estimativa) mede a precisdo das estimativas,
verificando-se que, em média, os erros de predi¢do sdo de 27.644,24€, isto é, em média
o valor de Referéncia estimado afasta-se dos valores obtidos nos trés métodos em

27.644,24€.
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e Deste modo, o modelo estimado para explicar e prever o Valor de Referéncia em
funcao dos valores obtidos nos Métodos Comparativo, Rendimento e Custo, tem
alguma qualidade, j& que, por um lado, a sua capacidade explicativa é forte (89,7% da
variacdo do valor de Referéncia é explicada pelo modelo) mas, por outro lado, o erro

de predigao ¢ alto (27.644,24€).

4.3 — Anédlise de Regressao Miiltipla & Hipétese H2

H2 - Os valores obtidos através dos métodos mais relacionados com o valor de Referéncia
diferem para Apartamentos, Moradias, Lojas e Terrenos?

Para testar esta hipétese aplicou-se a regressao miltipla ji utilizada para a amostra total,
aos quatro tipos de imdéveis: Apartamentos, Moradias, Lojas e Terrenos

Para testar esta hipétese geral H2 foi feita uma regressao multipla as diferentes tipologias
dos imoéveis em andlise. Assim, a hipdtese geral H2 desdobra-se em quatro hipéteses

operacionais a seguir indicadas:

HO2 Apartamentos — Numa regresséo multipla entre o Valor de Referéncia e os trés

Meétodos quais os que mais contribuem para o valor de Referencia nos Apartamentos?

HO2_Moradias — Numa regressdo multipla entre o Valor de Referéncia e os trés Métodos

quais os que mais contribuem para o valor de Referencia nos Moradias?

HO2 Lojas — Numa regressao multipla entre o Valor de Referéncia e os trés Métodos

quais os que mais contribuem para o valor de Referencia nos Lojas?
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HO2 Terrenos — Numa regressdo miiltipla entre o Valor de Referéncia e os trés Métodos

quais os que mais contribuem para o valor de Referencia nos Terrenos?

De seguida para cada hipétese operacional efetuou-se a técnica da regressao multipla de

forma andloga ao realizado para a hipétese H1 ja explicada.

Assim,
HO2 Apartamentos — Numa regressao miiltipla entre o Valor de Referencia e os trés
Meétodos quais os que mais contribuem para o valor de Referencia nos Apartamentos?
Para testar esta hipdtese operacional, aplicou-se uma regressao linear muiltipla utilizando a
varidgvel VAR (valor de Referencia) como varidvel dependente ou de resposta e as
restantes trés varidveis (VAR2, VAR3 e VAR4) que traduzem os valores dos
Apartamentos encontrados pelos métodos Comparativo, Rendimento e Custo, como
varidveis independentes ou preditivas.
Como o Método do Custo nao foi aplicado aos casos Apartamentos, a VAR4 foi tratada
com valores nulos.
Tendo em vista analisar qual a influéncia dos Métodos aplicados no valor de Referéncia
recorre-se a um modelo linear do tipo:

Valor Referéncia_Apartamentos = 0 +p1xVAR2 +p2xVAR3 + B3xVAR4 + &f
A técnica da regressdo linear multipla utiliza uma combinacdo ponderada das variaveis
independentes (que se designa por estimativa da varidvel dependente) para predizer os
valores da varidgvel dependente. A diferenca entre os valores observados da varidvel
dependente e os valores preditos dd-se o nome de “residuos” (ef) e ¢ possivel calcular o

valor do residuo para cada um dos casos em andlise.
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4.3.1 — An4lise exploratéria da amostra de Apartamentos

Na amostra em estudo, com 10 casos de Apartamentos, verifica-se que a média da VAR —
Valor Referéncia dos Apartamentos é de 66.242,00€ e a dispersao em seu torno é de
20.321,94€, em média. Se focarmos atengao nos valores das varidveis VAR3 — Valor obtido

por Método do Rendimentos a amostra apresenta valores médios com menor dispersao.

Quadro 13- Estatisticas descritivas dos valores de Referéncia Apartamentos vs valores dos
Métodos Avaliacao usados

DESCRIPTIVE STATISTICS

Média Desvio N

Padrao
VARI1 Valor Referéncia_ Apartamentos 66.242,00 € | 20.321,94 € 10
VAR2 Valor Método 48.309,55 € 14.547,84 € 10

Comparativo__ Apartamentos

VAR3 Valor Método Rendimento__ Apartamentos | 46.125,05 € 1.350,09 € 10

VARA4 Valor Método Custo_ Apartamentos 0,00 € 0,00 € 10

4.3.2 — Verificagao dos pressupostos da regressao & HO2 Apartamentos

Para estimar quais dos métodos (Comparativo, Rendimento, Custo) estdo mais
relacionados com o Valor de Referéncia (VARL), isto é, estimar o Valor de Referéncia em
funcdo dos valores obtidos nos trés métodos estudados (Comparativo, Rendimento e
Custos), a técnica é adequada porque a anélise contempla:

e Uma varidvel dependente quantitativa — Valor de Referéncia (VARI)

e Trés varidveis independentes quantitativas — Valores obtidos nos trés Meétodos de

Avaliagao (VAR2 - Comparativo, VAR3 - Rendimento e VAR4 - Custo)
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e E pretende-se descrever a relagao linear entre o Valor de Referéncia e os Valores
obtidos nos trés Métodos aplicados através de modelo linear.

Segundo (LAUREANO, 2011) a técnica da regressao multipla tem vérios pressupostos

(implicitos e a verificar) associados com a estimativa, nomeadamente:

Implicitos.

— Nem todas as observagoes para as varidveis independentes (VAR2, VAR3, VARA4) sao
iguais (a varincia amostral é diferente de zero);

— As VAR2, VAR3, VAR4 néo sdo escoldsticos, o que significa que se assume que estes
valores sdo fixos mesmo recolhendo diferentes amostras. Apenas se consideram os
valores de Referéncia a variar de amostra para amostra.

A verificar:

a. A relacao entre os valores Comparativo 1, Rendimento 1, Custo 1 e o valor
Referéncia i é linear nos parametros 0 e pi;

b. Os erros (eI) (também designados por varidvel aleatoria residual) podem ser valores
positivos e negativos, pelo que a sua média é zero (E (¢f) = 0) e, consequentemente E
(Referéncia i) = B0 + p1x Comparativo 1 + p2x Rendimento i+ f3x Custo_I;

c. A varidncia dos erros (ef) é sempre constante para qualquer valor obtido nos trés
métodos aplicados (VAR (ef | Métodos i) = o°), isto é, verifica-se a homocedasticidade
dos erros (ou homogeneidade dos erros; por oposicao tem-se a heterocedasticidade dos
erros);

d. Os valores dos erros (ef) distribuem-se independentemente uns dos outros;

e. Os valores dos erros () seguem uma distribuigao normal (para qualquer valor da
avalia¢ao).

Assim, para a verificagdo dos pressupostos temos:
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a. A relagdo entre os valores obtidos nos trés Métodos e o valor de Referéncia é linear

nos pardmetros B0 e pi;

A relagao linear entre o valor de Referéncia e os valores obtidos nos trés Métodos é

verificada através do coeficiente de correlacao linear de Pearson.

Quadro 14- Correlagoes de Pearson

CORRELATIONS
VARI1 Valor | VAR2 Valor | VAR3 Valor VAR4
Referéncia Método Método Valor
Apartamentos
Comparativo | Rendimento Método
Custo
Pearson VARI1 Valor Referéncia 1 0,745 -0,553
Correlation
VAR2 Valor Método 0,745 1 -0,310
Comparativo
VARS3 Valor Método -0,553 -0,310 1
Rendimento
VAR4 Valor Método Custo 1,000
Sig. (1- VARI1 Valor Referéncia 0,007 0,049 0,000
tailed)
VAR2 Valor Método 0,007 0,192 0,000
Comparativo
VAR3 Valor Método 0,049 0,192 0,000
Rendimento
VARA4 Valor Método Custo 0,000 0,000 0,000
N VARI1 Valor Referéncia 10 10 10 10
VAR2 Valor Método 10 10 10 10
Comparativo
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VAR3 Valor Método 10 10 10 10
Rendimento
VARA4 Valor Método Custo 10 10 10 10

Do Quadro 14 de correlagoes Pearson, verifica-se que:

v Entre o valor Referéncia e o valor obtido através do Método Comparativo, o
coeficiente de correlagdo Pearson ¢ 0,745 sendo o Sig. = 0,007, o que permite constatar
a existéncia de uma relacao linear positiva, forte e significativa entre as duas varidveis.

v Entre o valor Referéncia e o valor obtido através do Método do Rendimento, o
coeficiente de correlacdo Pearson é -0,553 sendo o Sig. = 0,049, o que permite
constatar a existéncia de uma relagao linear negativa, moderada e significativa entre as
duas varidveis.

Este pressuposto também pode ser verificado através do diagrama de dispersao entre os

residuos estandardizados e os valores previstos estandardizados (ver Figura 2).

Figura 16 — Diagrama Dispersao dos Residuos estandardizados vs valores previstos estandardizados

(Apartamentos)

Scatterplot

Dependent Variable: Valor Referéncia

Regression Standardized Residual

gressi i icted Value

Da Figura 16 verifica-se que os valores previstos estandardizados distribuem-se
aleatoriamente em torno da recta dos residuos estandardizados = 0.

Desta forma, o pressuposto da linearidade do fenémeno em estudo estd verificado.
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b. Os erros (¢1) podem ser valores positivos e negativos, pelo que a sua média é zero (E
(¢1) =0) e, consequentemente E (Referéncia i) = 0 + pI1 x Comparativo i + p2 x
Rendimento 1 + p3x Custo_ 1.

Quadro 15- Estatisticas dos residuos

RESIDUALS STATISTICS A
Minimum Maximum Mean Std. N
Deviation

Predicted Value 47.686,59 € 93.397,16 € 66.242,00 € 16.633,68 € | 10
Std. Predicted Value -1,12 € 1,63 € 0,00 € 1,00 € 10
Standard Error of Predicted 4.457,55 € 10.976,07 € 6.989,06 € 2.034,87 € 10
Value
Adjusted Predicted Value 25.746,36 € | 101.045,47 € | 64.494,62 € 21.280,91 € | 10
Residual -19.767,77 € 19.683,15 € 0,00 € 11.674,85 € | 10
Std. Residual -1,49 € 1,49 € 0,00 € 0,88 € 10
Stud. Residual -1,62 € 2,17 € 0,06 € 1,11 € 10
Deleted Residual -23.262,44 € 41.753,64 € 1.747,38 € 19.035,77 € | 10
Stud. Deleted Residual -1,90 € 3,49 € 0,18 € 1,48 € 10
Mabhal. Distance 0,12 € 5,29 € 1,80 € 1,62 € 10
Cook's Distance 0,00 € 1,75 € 0,26 € 0,54 € 10
Centered Leverage Value 0,01 € 0,59 € 0,20 € 0,18 € 10
A. Dependent Variable: VAR1 Valor Referéncia

O pressuposto dos erros terem média nula é verificado através da andlise dos residuos (ver

Quadro 15). Como a média dos residuos é zero o pressuposto estd verificado.
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¢. A varidncia dos erros (¢1) é sempre constante para qualquer valor obtidos nos Métodos
(VAR (ef | Métodos_1) = c62), isto é, verifica-se a homocedasticidade dos erros (ou
homogeneidade dos erros; por oposi¢éo tem-se a heterocedasticidade dos erros);

O pressuposto da homocedasticidade dos erros é verificado através do diagrama de

dispersao entre os residuos estandardizados e os valores previstos estandardizados (ver

Figura 16).

Como os pontos no diagrama de dispersao apresentam um padrao da variabilidade

constante em torno da recta residuos =0, ou seja, nao evidenciam qualquer padrao, por

exemplo, em “funil” ou de outra forma, considera-se o pressuposto verificado.

d. Os valores dos erros (1) distribuem-se independentemente uns dos outros;
O pressuposto dos erros serem independentes é avaliado através do teste de Durbin-
Watson (DW) cujas hip6teses sao:

HO: os erros ndo sdo autocorrelacionados, isto é, sao independentes.

H1: os erros sdo autocorrelacioandos, isto é, nao sao independentes.

Quadro 16- Resumo do Modelo
MODEL SUMMARY B - APARTAMENTOS

Model R Square Adjusted R Std. Error Durbin-
Square of the Watson
Estimate
1 0,820 A 0,673 0,579 13.186,032 € 1,362

a. Predictors: (Constant), VAR3 Valor Método Rendimento, VAR2 Valor Método

Comparativo

B. Dependent Variable: VAR1 Valor Referéncia
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Como o valor do teste DW estd préximo de 2 (DW = 1,362), néo se rejeita a HO, logo
considera-se que nao existem evidéncias para se aceitar que o0s erros nao sao

independentes. Assim, o pressuposto estd verificado.

e. Os valores dos erros (¢f) seguem uma distribuicdo normal (para qualquer valor da
avaliagéo).
O pressuposto dos erros seguirem uma distribui¢ao normal é verificado através do teste de
aderéncia & normal de Kolmogorov-Smirnov com correcao de Lilliefors.
As hipéteses sao:
HO: os erros seguem uma distribuicao normal.
H1: os erros nao seguem uma distribui¢ao normal.

Quadro 17- Teste Normalidade
TESTS OF NORMALITY

Kolmogorov-Smirnova Shapiro-Wilk

Apartamentos Statistic df Sig. Statistic df Sig.

ZRE 1 Standardized Residual 0,203 10,000 0,200 0,952 10,000 | 0,688

a. Lilliefors Significance Correction

*_ This is a lower bound of the true significance.

Tem-se que KS(10) = 0,203; Sig=0,200>0=0,100 pelo que nao se rejeita a HO da
normalidade para um nivel de confianga de 90%. Assim, segundo o teste Kolmogorov-
Smirnov o pressuposto estd verificado.

O histograma dos residuos estandardizados com sobreposicao da curva normal e o grafico
Normal P-P permitem verificar que os residuos tendo uma distribuicdo normal perfeita,
também nao se afastam muito dessa distribuicdo. O pressuposto estd verificado.
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Figura 17 - Histograma dos Residuos
(Apartamentos)
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Assim, como os cinco pressupostos foram verificados o modelo de regressdo é vélido sem

restricoes.

Note-se que, a violagao de alguns pressupostos tém consequéncias apenas ao nivel da

inferéncia estatistica. Por exemplo, a violagdo do pressuposto da normalidade dos erros

(residuos) leva a perda de rigor nos intervalos de confianga para os paradmetros, que na sua

construcao consideram a distribuicao normal. J4 a violagao do pressuposto da varidncia

dos erros (residuos) ser constante tem consequéncias ao nivel das estatisticas de teste t e

S, podem apresentar resultados imprecisos.
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4.3.3 — Estimagao dos pardmetros do Modelo Regressao 4 HO2 Apartamentos

Quadro 18- Coeficientes do Modelo (Apartamentos)

COEFFICIENTS A

Model Unstandardized Standardize t Sig. Collinearity
Coefficients d Statistics
Apartamentos .
Coefficients
B Std. Error Beta Tolerance | VIF
1 | (Constant) 268.317,75 163.601,04 1,640 0,145
VAR2 Valor Método 0,868 0,310 0,638 2,802 0,026 0,904 1,109
Comparativo
VARS3 Valor Método - 5,303 3,429 - 0,352 -1,547 | 0,166 0,904 1,109
Rendimento

a. Dependent Variable: VAR1 Valor Referéncia

Lembramos que no grupo da amostra relativa a Apartamentos nao foi aplicado o Método

do Custo.
As varidgveis VAR3-Método do Rendimento ndo tém Bi com Sig significativos, logo o
modelo mais ajustado para explicar e prever o Valor de Referencia para Apartamentos a
partir dos valores obtidos parece ser:
Valor Referéncia Apartamentos = 0,868xValor Método Comparativo

Assim:
v" Quando os valores obtidos através do Método Comparativo variam em um euro, o

valor de Referéncia para Apartamentos varia, em média e no mesmo sentido,

aproximadamente 0,868€.
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v Ou seja, existe a tendéncia para o valor de Referéncia aumentar em média 0,868 €

sempre que os valores obtidos por Método de Comparativo aumentarem em médio 1€,

e vice-versa.
Para utilizar o modelo para previsdes, por exemplo, para estimar o valor de Referéncia
para Apartamentos obtido através do valor do Método Comparativo, em média
(VAR2=48.308,55€) seré:

Valor Referéncia_ Apartamentos = 0,868 x 48.308,55€ = 41.931,82€
Note-se ainda que é possivel apresentar um modelo simplificado (sem a constante)
recorrendo aos coeficientes estandardizados.
Valor Referéncia_Apartamentos = 0,638 x Valor Método Comparativo

Neste caso, tem-se que quando a avaliagao obtida pelo Método Comparativo varia em um
desvio-padrao (DP de VAR2=14.547,84€) o valor Referéncia para apartamentos varia, em
média e no mesmo sentido, em

Valor Referéncia_Apartamentos = 0,638 x 14.547,84€ = 92.815,21€

4.3.4 — SignificAncia do Modelo de Regressao & HO2 Apartamentos e seus pardmetros

O teste F (ANOVA) a significancia global do modelo permite verificar se os valores
obtidos através dos Métodos influenciam o valor Referéncia, isto é, se o modelo pode ser
aplicado para realizar inferéncia estatistica. As hipdteses sao:

HO: p?=0

HI:p20
No geral, o teste F permite verificar se existe pelo menos uma varidvel explicativa com
coeficiente nao nulo e, consequentemente, se o modelo ¢ valido para inferéncia (tem
capacidade explicativa). As hipéteses podem, em alternativa, ser formuladas tendo em

conta o coeficiente de determinagao (p?), sendo a regra de decisao:
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Nao rejeitar HO se Sig> a =0,05
Rejeitar HO (aceitar H1) se Sig < o =0,05
Como no modelo 1, o teste F (1;9) = 7,105; Sig =0,021 < 0,05 entao rejeita-se HO; isto €, o
modelo 1 linear é adequado para explicar a relagdo entre o valor Referéncia para

Apartamentos a partir do valor obtido no Método Comparativo, e é estatisticamente

significativo.
Quadro 19- ANOVA — Teste F do Modelo (Apartamentos)
ANOVA B
Modelo Sum of Squares df Mean Square F Sig.
Apartamentos
1 Regression 2
2499730726 1249865363 7,188 0,020 A

Residual 1217100034 ! 173871433

Total 3716830760 o
A. Predictors: (Constant), VAR3 Valor Método Rendimento, VAR2 Valor Método Comparativo
B. Dependent Variable: VAR1 Valor Referéncia

Os testes t (ver Quadro 1 — Coeficientes do Modelo Apartamentos) permitem avaliar a
significancia dos parametros do modelo, isto €, permitem avaliar se os coeficientes da recta
de regressao sao significativos (se permitem fazer inferéncia estatistica).
As hipéteses para testar a nulidade dos pardmetros so:
¢ Constante (ordenada na origem)

HO: po=0

HI: pot0
e Declives (coeficientes de regressao associados aos Critérios)

HO: p1=2=B3=p4 =0
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HI: BHB2E344 #0
Sendo a regra de decisao semelhante & do teste F tem-se:
e Constante:
» tConstante = 1,640; Sig = 0,145> 0,05 entao nao se rejeita HO — isto é, a constante
nao é estatisticamente significativa;

(Refira-se que quando a constante nao é significativa a equagdo do modelo é

apresentada com os coeficientes estandardizados, logo o modelo é simplificado (sem

constante), recorrendo-se aos coeficientes estandardizados)
e Declives:

» tComparativo = 2,802; Sig = 0,026 <0,05 entdo rejeita-se HO (ou seja o
VAR2 Comparativo é estatisticamente significativo, isto é, o valor obtido no
método Comparativo explica significativamente o valor de Referéncia para
Apartamentos);

> tRendimento = -1,547; Sig = 0,166> 0,05 entdo nao se rejeita HO (ou seja o
VAR3 _Rendimento nao é estatisticamente significativo, isto é, o valor obtido no
método do Rendimento nao explica significativamente o valor de Referéncia para
Apartamentos);

Desta forma o modelo 1 - Apartamentos e os seus parametros sao validos para inferéncia
estatistica, uma vez que os coeficientes sao significativamente diferentes de zero.

Resumindo, do quadro dos coeficientes de regressdo retira-se que apenas a
VAR2 Comparativo é estatisticamente significativo (Sig = 0,026). Logo, podemos dizer
que o Método Comparativo é o que mais contribui para o Valor de Referéncia em

Apartamentos.
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4.3.5 — Avaliagao da qualidade do Modelo de Regressao & HO2 Apartamentos

A qualidade do modelo é avaliada segundo diferentes indicadores (ver Quadro 16 —

Resumo do Modelo Apartamentos):

e O coeficiente de correlagdo R revela uma relacdo de intensidade muito forte entre os
valores observados e os estimados de Referéncia (R= 0,820). No caso, o coeficiente R
revela uma intensidade muito forte entre o valor de Referéncia e os valores obtidos
pelo método Comparativo. O sinal do valor do R apresentado é sempre positivo ja que
¢é apresentado em mdédulo. Para identificar o sentido da relagdo deve ler-se o sinal do
coeficiente dos declives (neste caso dos p2,33,p4).

e O coeficiente de determinagdo (R?) revela qual a proporgao da variagao do valor de
Referéncia que é explicado pelo modelo, isto é, pelos valores obtidos através dos
métodos em apreco. Assim, neste caso, 67,3% da variacao do valor de Referéncia em
Apartamentos & explicada pela variagdo dos valores obtidos através do método
Comparativo, sendo os restantes 32,7% dessa variagao explicada por outros fatores ou
por erros de avaliacao;

e O coeficiente de determinagio ajustado (R? Ajustado) revela que 57,9% da variancia
do valor de Referencia em Apartamentos ¢ explicado pelo modelo; note-se que quando
a Constante nao faz parte do modelo (nao é significativa) o valor de R? pode nao estar
compreendido entre 0 e 1, pelo que se deve avaliar a capacidade explicativa do modelo
através do R2? Ajustado.

e O erro padrio da regressdo (da estimativa) mede a precisao das estimativas,
verificando-se que, em média, os erros de predicao sao de 13.186,032 €, isto é, em
média o valor de Referéncia estimado afasta-se dos valores obtidos do método

Comparativo em 13.186,032 €.

85



Anélise Comparativa de Valores de Iméveis e Métodos de Avaliagao Novembro 2013

e Deste modo, o modelo estimado para explicar e prever o Valor de Referéncia de
Apartamentos em funcdo dos valores obtidos nos Métodos Comparativo tem alguma
qualidade, ja que, por um lado, a sua capacidade explicativa é forte (82% da variacao
do valor de Referéncia é explicada pelo modelo) e o erro de predigdo nao é muito alto

(13.186.032€).

Para,
HO2 Moradias — Numa regressao multipla entre o Valor de Referencia e os trés Métodos
quais os que mais contribuem para o valor de Referencia em Moradias?
Para testar esta hipdtese operacional, aplicou-se uma regressao linear muiltipla utilizando a
varidgvel VAR (valor de Referencia) como varidvel dependente ou de resposta e as
restantes trés varidveis (VAR2, VAR3 e VAR4) que traduzem os valores das Moradias
encontrados pelos métodos Comparativo, Rendimento e Custo, como varidveis
independentes ou preditivas.
Tendo em vista analisar qual a influéncia dos Métodos aplicados no valor de Referéncia
recorre-se a um modelo linear do tipo:

Valor Referéncia_Moradias = B0 +p1xVAR2 +p2xVAR3 + B3xVARA + &f
A técnica da regressdo linear multipla utiliza uma combinacdo ponderada das varidveis
independentes (que se designa por estimativa da varidvel dependente) para predizer os
valores da varidvel dependente. A diferenca entre os valores observados da varidvel
dependente e os valores preditos dd-se o nome de “residuos” (&f) e é possivel calcular o

valor do residuo para cada um dos casos em anélise.
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4.3.6 — An4lise exploratéria da amostra de Moradias

Na amostra em estudo, com 10 casos de Moradias, verifica-se que a média da VAR1 —
Valor Referéncia dos Moradias é de 186.650,00€ e a dispersdo em seu torno é de
43.887,51€, em média. Se focarmos atencao nos valores das varidveis VAR4 — Valor obtido

por Método do Custo a amostra apresenta valores médios com menor dispersao.

Quadro 20 - Estatisticas descritivas dos valores de Referéncia_Moradias vs valores dos Métodos

Avaliacao usados

DESCRIPTIVE STATISTICS
Moradias Média Desvio N
Padrao

VARI1 Valor Referéncia 186.650,00 € | 43.887,51 € 10
VAR2 Valor Método 145.123,08 € | 38.149,07 € 10
Comparativo
VARS3 Valor Método 132.100,00 € | 65.539,56 € 10
Rendimento
VARA4 Valor Método Custo 164.690,51 € | 29.144,16 € 10

4.3.7 — Verificagdo dos pressupostos da regressao & HO2 Moradias

Para estimar quais dos métodos (Comparativo, Rendimento, Custo) estdo mais
relacionados com o Valor de Referéncia (VARL1), isto é, estimar o Valor de Referéncia em
funcdo dos valores obtidos nos trés métodos estudados (Comparativo, Rendimento e
Custos), a técnica é adequada porque a anélise contempla:

e Uma varidvel dependente quantitativa — Valor de Referéncia (VARI)

e Trés varidveis independentes quantitativas — Valores obtidos nos trés Meétodos de

Avaliagao (VAR2 - Comparativo, VAR3 - Rendimento e VAR4 - Custo)
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e E pretende-se descrever a relagao linear entre o Valor de Referéncia e os Valores
obtidos nos trés Métodos aplicados através de modelo linear.

Segundo (LAUREANO, 2011) a técnica da regressao multipla tem vérios pressupostos

(implicitos e a verificar) associados com a estimativa, nomeadamente:

Implicitos.

— Nem todas as observacoes para as varidveis independentes (VAR2, VAR3, VARA4) sao
iguais (a varincia amostral é diferente de zero);

— As VAR2, VAR3, VAR4 néo sdo escoldsticos, o que significa que se assume que estes
valores sdo fixos mesmo recolhendo diferentes amostras. Apenas se consideram os
valores de Referéncia a variar de amostra para amostra.

A verificar:

a. A relacao entre os valores Comparativo 1, Rendimento 1, Custo i e o valor
Referéncia i é linear nos parametros 0 e pi;

b. Os erros (eI) (também designados por varidvel aleatoria residual) podem ser valores
positivos e negativos, pelo que a sua média é zero (E (¢f) = 0) e, consequentemente E
(Referéncia_i) = B0 + p1x Comparativo 1 + p2x Rendimento i+ f3x Custo_I;

c. A varidncia dos erros (ef) é sempre constante para qualquer valor obtido nos trés
métodos aplicados (VAR (ef | Métodos i) = o°), isto é, verifica-se a homocedasticidade
dos erros (ou homogeneidade dos erros; por oposicao tem-se a heterocedasticidade dos
erros);

d. Os valores dos erros (ef) distribuem-se independentemente uns dos outros;

e. Os valores dos erros (ef) seguem uma distribuicao normal (para qualquer valor da
avalia¢ao).

Assim, para a verificagdo dos pressupostos temos:
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a. A relagdo entre os valores obtidos nos trés Métodos e o valor de Referéncia é linear
nos pardmetros B0 e pi;

A relagao linear entre o valor de Referéncia e os valores obtidos nos trés Métodos é

verificada através do coeficiente de correlacao linear de Pearson.

Quadro 21- Correlagoes de Pearson

CORRELATIONS
Moradias VAR1 VAR2 Valor VAR3 VAR4
Valor Método Valor Valor
Referéncia | Comparativo Meétodo Meétodo
Rendimento Custo
Pearson VARI1 Valor Referéncia 1 -0,047 0,204 0,518
Correlation
VAR2 Valor Método -0,047 1 0,600 0,325
Comparativo
VAR3 Valor Método 0,204 0,600 1 0,761
Rendimento
VAR4 Valor Método Custo 0,518 0,325 0,761 1
Sig. (1- VARI1 Valor Referéncia 0,448 0,285 0,063
tailed)
VAR2 Valor Método 0,448 0,033 0,180
Comparativo
VAR3 Valor Método 0,285 0,033 0,005
Rendimento
VAR4 Valor Método Custo 0,063 0,180 0,005
N VARI1 Valor Referéncia 10 10 10 10
VAR2 Valor Método 10 10 10 10
Comparativo
VAR3 Valor Método 10 10 10 10
Rendimento
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VAR4 Valor Método Custo

10

10

10

10

Do Quadro 21 de correlagoes Pearson, verifica-se que:

v Entre o valor Referéncia e o valor obtido através do Método Comparativo, o

coeficiente de correlagao Pearson é -0,047 sendo o Sig. = 0,448, o que permite

constatar a inexisténcia de uma relagao linear, sendo mesmo nao significativa entre as

duas varidveis.

v Entre o valor Referéncia e o valor obtido através do Método do Rendimento, o

coeficiente de correlagado Pearson é 0,204 sendo o Sig. = 0,285, o que permite constatar

a existéncia de uma relagao linear positiva, fraca e nao significativa entre as duas

varigveis.

v' Entre o valor Referéncia e o valor obtido através do Método do Custo, o coeficiente de

correlacao Pearson é 0,518 sendo o Sig. = 0,063, o que permite constatar a existéncia

de uma relacao linear positiva, moderada e significativa entre as duas varidveis.

Este pressuposto também pode ser verificado através do diagrama de dispersao entre os

residuos estandardizados e os valores previstos estandardizados (ver Figura 18).

Figura 18 — Diagrama Dispersao dos Residuos estandardizados vs valores previstos estandardizados

Dependent Variable: Valor Referéneia

(Moradias)

Secatterplot

Regression Standardized Residual

Regression Standardized Predicted Value
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Da Figura 18 verifica-se que os valores previstos estandardizados distribuem-se
aleatoriamente em torno da recta dos residuos estandardizados = 0.

Desta forma, o pressuposto da linearidade do fenémeno em estudo estd verificado.

b. Os erros (¢1) podem ser valores positivos e negativos, pelo que a sua média é zero (E
(¢1) =0) e, consequentemente E (Referéncia i) = B0 + p1 x Comparativo_1 + B2 x

Rendimento 1 + p3x Custo_I.

Quadro 22- Estatisticas dos residuos
RESIDUALS STATISTICSA

Moradias Minimum | Maximum Mean Std. N
Deviation
Predicted Value 148161,64 | 24948628 | 186650,00 | 26291,40 | 10
Std. Predicted Value -1,46 2,39 0,00 1,00 10
Standard Error of 13735,04 39011,88 25873,89 8911,14 10

Predicted Value

Adjusted Predicted 137886,34 | 241254,94 | 183936,18 | 33243,04 10
Value

Residual -48329,53 | 53989,52 0,00 35140,80 10
Std. Residual -1,12 1,25 0,00 0,82 10
Stud. Residual -1,56 1,43 0,02 1,05 10
Deleted Residual -93356,68 88991,48 2713,82 63761,23 10
Stud. Deleted Residual -1,85 1,62 0,02 1,14 10
Mahal. Distance 0,02 6,49 2,70 2,35 10
Cook's Distance 0,00 0,85 0,25 0,29 10
Centered Leverage 0,00 0,72 0,30 0,26 10
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Value

a. Dependent Variable: VAR1 Valor Referéncia

O pressuposto dos erros terem média nula é verificado através da andlise dos residuos.

Como a média dos residuos é zero o pressuposto esta verificado.

¢. A varidncia dos erros (i) é sempre constante para qualquer valor obtidos nos Métodos
(VAR (ef | Métodos 1) = 63), isto é, verifica-se a homocedasticidade dos erros (ou
homogeneidade dos erros; por oposi¢éo tem-se a heterocedasticidade dos erros);

O pressuposto da homocedasticidade dos erros é verificado através do diagrama de

dispersdo entre os residuos estandardizados e os valores previstos estandardizados (ver

Figura 18).

Como os pontos no diagrama de dispersao apresentam um padrao da variabilidade

constante em torno da recta residuos =0, ou seja, nao evidenciam qualquer padrao, por

exemplo, em “funil” ou de outra forma, considera-se o pressuposto verificado.

d. Os valores dos erros (¢1) distribuem-se independentemente uns dos outros;
O pressuposto dos erros serem independentes é avaliado através do teste de Durbin-
Watson (DW) cujas hipéteses sao:

HO: os erros nao sao autocorrelacionados, isto é, sao independentes.

HI1: os erros sao autocorrelacioandos, isto &, nao sao independentes.

Quadro 23- Resumo do Modelo
MODEL SUMMARY B - MORADIAS

Model R R Square Adjusted R | Std. Error of the Durbin-

Square Estimate Watson

92



Anélise Comparativa de Valores de Iméveis e Métodos de Avaliagao

Novembro 2013

0,597A

0,357

0,035

43.102,46

1,779

VAR3 Valor Método Rendimento

A. Predictors: (Constant), VAR4 Valor Método Custo, VAR2 Valor Método Comparativo,

B. Dependent Variable: VAR1 Valor Referéncia

Como o valor do teste DW estd préximo de 2 (DW = 1,779), nao se rejeita a HO, logo

considera-se que nao existem evidéncias para se aceitar

independentes. Assim, o pressuposto esté verificado.

que O0S €erros nao Ssao

e. Os valores dos erros (¢f) seguem uma distribuicdo normal (para qualquer valor da

avaliagéo).

O pressuposto dos erros seguirem uma distribui¢ao normal é verificado através do teste de

aderéncia & normal de Kolmogorov-Smirnov com correccao de Lilliefors.

As hipéteses sdo:

HO: os erros seguem uma distribuicao normal.

HI: os erros nao seguem uma distribuicao normal.

Quadro 24- Teste Normalidade

TESTS OF NORMALITY

Kolmogorov-Smirnova

Shapiro-Wilk

Moradias

Statistic

df

Sig.

Statistic

df

Sig.

Residual

ZRE_ 1 Standardized

0,171

10

0,200

0,939

10

0,539

a. Lilliefors Significance Correction

*. This is a lower bound of the true significance.
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Tem-se que KS (10) = 0,171; Sig = 0,200> a = 0,100 pelo que nao se rejeita a HO da
normalidade para um nivel de confianga de 90%. Assim, segundo o teste Kolmogorov-
Smirnov o pressuposto estd verificado.

O histograma dos residuos estandardizados com sobreposicao da curva normal e o grafico
Normal P-P permitem verificar que os residuos tendo uma distribuicdo normal perfeita,

também nao se afastam muito dessa distribuigao. O pressuposto estd verificado.

Figura 19 — Histograma dos Residuos estandardizados e Grafico Normal P-P (Moradias)

Histogram

Dependent Variable: Valor Referéncia Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual

“1 i Dependent Variable: Valor Referéncia
N=10

™

W‘ HAN

T 1 t T T
5 1.0 05 00 05 10 15

Frequency

Expected Cum Prob

oo 02 o« or oz o
Regression Standardized Residual Observed Cum Prob

Assim, como os cinco pressupostos foram verificados o modelo de regressdo é vélido sem
restricoes.

Note-se que, a violagao de alguns pressupostos tém consequéncias apenas ao nivel da
inferéncia estatistica. Por exemplo, a violagao do pressuposto da normalidade dos erros
(residuos) leva a perda de rigor nos intervalos de confianga para os pardmetros, que na sua
construcao consideram a distribuicao normal. Ja a violagao do pressuposto da varidncia
dos erros (residuos) ser constante tem consequéncias ao nivel das estatisticas de teste t e

S, podem apresentar resultados imprecisos.
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4.3.8 — Estimagao dos pardmetros do Modelo Regressao & HO2 Moradias

Neste modelo nao hé varidveis com Bi Sig significativos, logo o modelo nao se mostra o
mais ajustado para explicar e prever o Valor de Referencia para Moradias a partir dos
valores obtidos parece ser:

Valor Referéncia_Moradias - Modelo de regressao nao significativo

Quadro 25- Coeficientes do Modelo (Moradias)
COEFFICIENTS A

Modelo - Moradias Unstandardized Coefficients | Standardize t Sig.
d
Coefficients
B Std. Error Beta
1

(Constant) 2618547 | 120.212,808 0218 | 0,835
VAR2 Valor Método

Comparativo - 0,087 0,475 - 0,077 -0,182 0,862
VAR3 Valor Método

Rendimento - 0,258 0,411 - 0,386 - 0,628 0,553
VAR4 Valor Método Custo 1,259 0,785 0,836 1,605 0,160

A. Dependent Variable: VAR1 Valor Referéncia

Desta forma o modelo 1 - Moradias e os seus pardmetros nao sao vélidos para inferéncia

estatistica, uma vez que os coeficientes nao sao significativamente diferentes de zero.

Para,

HO2 Lojas — Numa regressdo multipla entre o Valor de Referencia e os trés Métodos
quais os que mais contribuem para o valor de Referencia em Lojas?

Para testar esta hipdtese operacional, aplicou-se uma regressao linear multipla utilizando a

varidvel VARI1 (valor de Referencia) como varidvel dependente ou de resposta e as

95



Anélise Comparativa de Valores de Iméveis e Métodos de Avaliagao Novembro 2013

restantes trés varidveis (VAR2, VAR3 e VAR4) que traduzem os valores das Lojas
encontrados pelos métodos Comparativo, Rendimento e Custo, como varidveis
independentes ou preditivas.

Tendo em vista analisar qual a influéncia dos Métodos aplicados no valor de Referéncia
recorre-se a um modelo linear do tipo:

Valor Referéncia_Lojas = B0 +p1xVAR2 +p2xVAR3 + B3xVAR4 + &f

A técnica da regressao linear miultipla utiliza uma combinacdo ponderada das varidveis
independentes (que se designa por estimativa da varidvel dependente) para predizer os
valores da varidvel dependente. A diferenca entre os valores observados da varidvel
dependente e os valores preditos dd-se o nome de “residuos” (ef) e é possivel calcular o

valor do residuo para cada um dos casos em anélise.

4.3.9 — Anslise exploratéria da amostra de Lojas

Na amostra em estudo, com 10 casos de lojas, verifica-se que a média da VAR1 — Valor
Referéncia das Lojas é de 68.550,00€ e a dispersao em seu torno é de 25.318,47€, em
média. Se focarmos atengao nos valores das varidveis VAR3 — Valor obtido por Método do

Rendimento a amostra apresenta valores médios com menor dispersao.

Quadro 26- Estatisticas descritivas dos valores de Referéncia_Lojas vs valores dos Métodos

Avaliacao usados

DESCRIPTIVE STATISTICS
Lojas Meédia Desvio N
Padrao
VARI1 Valor Referéncia 68.550,00 25.318,47 € 10
€
VAR2 Valor Método 63.149,25 21.679,88 € 10
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Comparativo €

VAR3 Valor Método Rendimento | 75.300,00 18.855,00 € 10
€

VAR4 Valor Método Custo 38.650,02 9.854,94 € 10
€

4.3.10 — Verificacao dos pressupostos da regressao & HO2 Lojas

Para estimar quais dos métodos (Comparativo, Rendimento, Custo) estdo mais
relacionados com o Valor de Referéncia (VAR1), isto é, estimar o Valor de Referéncia em
funcdo dos valores obtidos nos trés métodos estudados (Comparativo, Rendimento e
Custos), a técnica é adequada porque a anélise contempla:

e Uma varidvel dependente quantitativa — Valor de Referéncia (VARI)

e Trés variaveis independentes quantitativas — Valores obtidos nos trés Métodos de

Avaliagao (VAR2 - Comparativo, VAR3 - Rendimento e VAR4 - Custo)
e E pretende-se descrever a relagao linear entre o Valor de Referéncia e os Valores

obtidos nos trés Métodos aplicados através de modelo linear.

Segundo (LAUREANO, 2011) a técnica da regressao multipla tem vérios pressupostos

(implicitos e a verificar) associados com a estimativa, nomeadamente:

Implicitos.

— Nem todas as observagoes para as varidveis independentes (VAR2, VAR3, VARA4) sao
iguais (a variancia amostral é diferente de zero);

— As VAR2, VAR3, VAR4 néo sdo escoldsticos, o que significa que se assume que estes
valores sao fixos mesmo recolhendo diferentes amostras. Apenas se consideram os

valores de Referéncia a variar de amostra para amostra.
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A verificar:

a. A relacao entre os valores Comparativo 1, Rendimento 1, Custo i e o valor
Referéncia i é linear nos parametros 0 e pi;

b. Os erros (eI) (também designados por varidvel aleatoria residual) podem ser valores
positivos e negativos, pelo que a sua média é zero (E (ef) = 0) e, consequentemente E
(Referéncia_i) = 0 + p1x Comparativo i + f2x Rendimento i + B3x Custo I

c. A varidncia dos erros (ef) é sempre constante para qualquer valor obtido nos trés
métodos aplicados (VAR (ef | Métodos 1) = o), isto é, verifica-se a homocedasticidade
dos erros (ou homogeneidade dos erros; por oposicao tem-se a heterocedasticidade dos
erros);

d. Os valores dos erros (ei) distribuem-se independentemente uns dos outros;

e. Os valores dos erros (ei) seguem uma distribuicdo normal (para qualquer valor da
avaliagao).

Assim, para a verificagdo dos pressupostos temos:

a. A relagdo entre os valores obtidos nos trés Métodos e o valor de Referéncia é linear
nos pardmetros B0 e pi;

A relagao linear entre o valor de Referéncia e os valores obtidos nos trés Métodos é

verificada através do coeficiente de correlacao linear de Pearson.

Quadro 27- Correlagoes de Pearson

CORRELATIONS
Lojas VAR1 VAR2 Valor | VARS3 Valor VAR4 Valor
Valor Método Método Método
Referénci | Comparativ | Rendiment Custo
a o o
Pearson VAR1 Valor Referéncia 1 0,217 0,194 0,332
Correlation
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VAR2 Valor Método 0,217 1 0,920 0,917
Comparativo
VAR3 Valor Método 0,194 0,920 1 0,799
Rendimento
VAR4 Valor Método Custo 0,332 0,917 0,799 1
Sig. (1-tailed) VAR1 Valor Referéncia 0,274 0,296 0,175
VAR2 Valor Método 0,274 0,000 0,000
Comparativo
VARS3 Valor Método 0,296 0,000 0,003
Rendimento
VAR4 Valor Método Custo 0,175 0,000 0,003
N VAR1 Valor Referéncia 10 10 10 10
VAR2 Valor Método 10 10 10 10
Comparativo
VAR3 Valor Método 10 10 10 10
Rendimento
VAR4 Valor Método Custo 10 10 10 10

Do Quadro 27 de correlagées Pearson, verifica-se que:

v Entre o valor Referéncia e o valor obtido através do Meétodo Comparativo, o

coeficiente de correlacdo Pearson ¢ 0,217 sendo o Sig. = 0,274, o que permite constatar

a existéncia de uma relacdo linear positiva, fraca e nao significativa entre as duas

varigveis.

v Entre o valor Referéncia e o valor obtido através do Método do Rendimento, o

coeficiente de correlagdo Pearson ¢ 0,194 sendo o Sig. = 0,296, o que permite constatar

a existéncia de uma relagdo linear positiva, fraca e nao significativa entre as duas

varigveis.

99



Anélise Comparativa de Valores de Iméveis e Métodos de Avaliagao Novembro 2013

v" Entre o valor Referéncia e o valor obtido através do Método do Custo, o coeficiente de
correlagdo Pearson é 0,332 sendo o Sig. = 0,175, o que permite constatar a existéncia
de uma relacao linear positiva, fraca e nao significativa entre as duas varidveis.

Este pressuposto também pode ser verificado através do diagrama de dispersao entre os

residuos estandardizados e os valores previstos estandardizados (ver Figura 20).

Figura 20 — Diagrama Dispersao dos Residuos estandardizados vs valores previstos estandardizados
(Lojas)

Scatterplot

Dependent Variable: Valor Referéncia

Regression Standardized Residual

Regression Standardized Predicted Value

Da Figura 20 verifica-se que os valores previstos estandardizados distribuem-se
aleatoriamente em torno da recta dos residuos estandardizados = 0.

Desta forma, o pressuposto da linearidade do fenémeno em estudo estd verificado.

b. Os erros (1) podem ser valores positivos e negativos, pelo que a sua média é zero (E

(¢1) =0) e, consequentemente E (Referéncia i) = 0 + BI1 x Comparativo_ i + p2 x

Rendimento_ 1 + p3x Custo_1.
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Quadro 28- Estatisticas dos residuos
RESIDUALS STATISTICSA

Lojas Minimum Maximum Mean Std. N
Deviation

Predicted Value 57715,891 86472,547 68550,000 10272,804 | 10
Std. Predicted Value -1,055 1,745 0,000 1,000 10
Standard Error of 10614,427 22620,857 17549,195 3847,429 10
Predicted Value
Adjusted Predicted 14215,281 100574,781 64915,420 24144,232 | 10
Value
Residual -31226,064 37941,914 0,000 23140,754 | 10
Std. Residual -1,102 1,339 0,000 0,816 10
Stud. Residual -1,308 1,900 0,044 1,082 10
Deleted Residual -43997,000 76405,695 3634,580 42179,094 | 10
Stud. Deleted Residual -1,412 2,747 0,155 1,293 10
Mahal. Distance 0,362 4,833 2,700 1,468 10
Cook's Distance 0,008 0,925 0,239 0,363 10
Centered Leverage 0,040 0,537 0,300 0,163 10
Value

a. Dependent Variable: VAR1 Valor Referéncia

O pressuposto dos erros terem média nula é verificado através da andlise dos residuos.

Como a média dos residuos é zero o pressuposto estd verificado.
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¢. A varidncia dos erros (1) é sempre constante para qualquer valor obtidos nos Métodos

(VAR (ef | Métodos 1) = 62), isto é, verifica-se a homocedasticidade dos erros (ou

homogeneidade dos erros; por oposi¢éo tem-se a heterocedasticidade dos erros);

O pressuposto da homocedasticidade dos erros é verificado através do diagrama de

dispersao entre os residuos estandardizados e os valores previstos estandardizados (ver

Figura 20).

Como os pontos no diagrama de dispersao apresentam um padrao da variabilidade

constante em torno da recta residuos = 0, ou seja, nao evidenciam qualquer padrao, por

exemplo, em “funil” ou de outra forma, considera-se o pressuposto verificado.

d. Os valores dos erros (1) distribuem-se independentemente uns dos outros;

O pressuposto dos erros serem independentes é avaliado através do teste de Durbin-

Watson (DW) cujas hip6teses sao:

Quadro 29- Resumo do Modelo

HO: os erros ndo sdo autocorrelacionados, isto é, sao independentes.

H1: os erros sdo autocorrelacioandos, isto é, nao sao independentes.

MODEL SUMMARY B - LOJAS

Model R R Square Adjusted R Std. Error of the Durbin-Watson
Estimate
Square
! 0,413 0,171 - 0,244 28.241,440 0,924

VAR2 Valor Método Comparativo

A. Predictors: (Constant), VAR4 Valor Método Custo, VAR3 Valor Método Rendimento,

B. Dependent Variable: VAR1 Valor Referéncia
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Como o valor do teste DW estd préximo de 2 (DW = 0,924), nao se rejeita a HO, logo
considera-se que nao existem evidéncias para se aceitar que o0s erros nao sao

independentes. Assim, o pressuposto estd verificado.

e. Os valores dos erros (¢f) seguem uma distribuicdo normal (para qualquer valor da
avaliagéo).
O pressuposto dos erros seguirem uma distribuigdo normal é verificado através do teste de
aderéncia & normal de Kolmogorov-Smirnov com correccao de Lilliefors.
As hipéteses sao:
HO: os erros seguem uma distribui¢ao normal.

H1: os erros nao seguem uma distribuigdo normal.

Quadro 30- Teste Normalidade
TESTS OF NORMALITY

Kolmogorov-Smirnova Shapiro-Wilk
Lojas Statistic df Sig. Statistic df Sig.
ZRE 1 Standardized 0,228 10 0,148 0,907 10 0,260
Residual

a. Lilliefors Significance Correction

Tem-se que KS(10) = 0,228; Sig=0,148>0=0,100 pelo que ndo se rejeita a HO da
normalidade para um nivel de confianga de 90%. Assim, segundo o teste Kolmogorov-
Smirnov o pressuposto estd verificado.

O histograma dos residuos estandardizados com sobreposicao da curva normal e o grafico
Normal P-P permitem verificar que os residuos tendo uma distribui¢do normal perfeita,

também nao se afastam muito dessa distribuicdo. O pressuposto estd verificado.
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Figura 21 — Histograma dos Residuos estandardizados e Grafico Normal P-P (Lojas)

Histogram
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Assim, como os cinco pressupostos foram verificados o modelo de regressao é vélido sem
restricoes.

Note-se que, a violagao de alguns pressupostos tém consequéncias apenas ao nivel da
inferéncia estatistica. Por exemplo, a violagdo do pressuposto da normalidade dos erros
(residuos) leva a perda de rigor nos intervalos de confianga para os pardmetros, que na sua
construcao consideram a distribuicao normal. Ja a violagdo do pressuposto da varidncia
dos erros (residuos) ser constante tem consequéncias ao nivel das estatisticas de teste t e

S, podem apresentar resultados imprecisos.

4.3.11- Estimacao dos pardmetros do Modelo Regressao & HO2 Lojas

Neste modelo nao hé varidveis com Bi Sig significativos, logo o modelo nao se mostra o
mais ajustado para explicar e prever o Valor de Referencia para Lojas a partir dos valores

obtidos parece ser:

Valor Referéncia Lojas - Modelo de regressao nao significativo

104



Anélise Comparativa de Valores de Iméveis e Métodos de Avaliagao Novembro 2013

Quadro 31- Coeficientes do Modelo (Lojas)

Modelo - Lojas Unstandardized Standardized t Sig. Collinearity
Coefficients Coefficients Statistics
B Std. Beta, Tolerance | VIF
Error
1 (Consta.nt) 14.997,651 58.875,13 0,255 0,807
1

VAR2 Valor Método - 0,962 1,657 - 0,853 -0,580 0,583 0,063 15,96
Comparativo 1
VARS3 Valor Método 0,310 1,292 0,231 0,240 0,818 0,142 7,035
Rendimento
VARA4 Valor Método 2,393 2,523 0,931 0,948 0,380 0,147 6,813
Custo

A. Dependent Variable: VAR1 Valor Referéncia

Desta forma o modelo 1 - Lojas e os seus pardmetros nao sao vélidos para inferéncia
estatistica, uma vez que os coeficientes nao sao significativamente diferentes de zero.

E para,

HO2_Terrenoss — Numa regressao multipla entre o Valor de Referencia e os trés Métodos
quais os que mais contribuem para o valor de Referencia nos Terrenos?

Para testar esta hipdtese operacional, aplicou-se uma regressao linear miiltipla utilizando a
varidgvel VAR1 (valor de Referencia) como varidvel dependente ou de resposta e as
restantes trés varidveis (VAR2, VAR3 e VAR4) que traduzem os valores dos Terrenos
encontrados pelos métodos Comparativo, Rendimento e Custo, como varidveis
independentes ou preditivas.

Como o Método do Custo nao foi aplicado aos casos Terrenos, a VARS3 foi tratada com

valores nulos.
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Tendo em vista analisar qual a influéncia dos Métodos aplicados no valor de Referéncia
recorre-se a um modelo linear do tipo:

Valor Referéncia Terrenos = B0 +p1xVAR2 +p2xVAR3 + B3xVAR4 + &
A técnica da regressao linear multipla utiliza uma combinacdo ponderada das varidveis
independentes (que se designa por estimativa da varidvel dependente) para predizer os
valores da varidvel dependente. A diferenca entre os valores observados da varigvel
dependente e os valores preditos dd-se o nome de “residuos’ (ef) e é possivel calcular o

valor do residuo para cada um dos casos em anadlise.

4.3.12 — Anslise exploratéria da amostra de Terrenos

Na amostra em estudo, com 10 casos de Terrenos, verifica-se que a média da VARI —
Valor Referéncia dos Terrenos é de 57.190,00€ e a dispersao em seu torno é de 9.149,68€,
em média. Se focarmos atencdo nos valores das varidveis VAR2 — Valor obtido por

Método Comparativo a amostra apresenta valores médios com menor dispersao.

Quadro 32- Estatisticas descritivas dos valores de Referéncia_Terrenos vs valores dos Métodos

Avaliacao usados

DESCRIPTIVE STATISTICS

Terrenos Média Desvio Padrao N
VARI1 Valor Referencia 57.190,00 € 9.149,68 € 10
VAR2 Valor Método 55.285,06 € 11.443,52 € 10
Comparativo
VAR3 Valor Método 0,00 € 0,00 € 10
Rendimento
VARA4 Valor Método Custo 22.668,94 € 7.843,36 € 10
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4.3.13 — Verificagao dos pressupostos da regressdao &4 HO2 Terrenos

Para estimar quais dos métodos (Comparativo, Rendimento, Custo) estdo mais
relacionados com o Valor de Referéncia (VARL1), isto é, estimar o Valor de Referéncia em
funcdo dos valores obtidos nos trés métodos estudados (Comparativo, Rendimento e
Custos), a técnica é adequada porque a analise contempla:

e Uma varidvel dependente quantitativa — Valor de Referéncia (VARI)

e Trés varidveis independentes quantitativas — Valores obtidos nos trés Métodos de

Avaliagao (VAR2 - Comparativo, VAR3 - Rendimento e VAR4 - Custo)
e E pretende-se descrever a relagao linear entre o Valor de Referéncia e os Valores

obtidos nos trés Métodos aplicados através de modelo linear.

Segundo (LAUREANO, 2011) a técnica da regressao multipla tem vérios pressupostos

(implicitos e a verificar) associados com a estimativa, nomeadamente:

Implicitos:

— Nem todas as observagoes para as varidveis independentes (VAR2, VAR3, VARA4) sdo
iguais (a variancia amostral ¢ diferente de zero);

— As VAR2, VAR3, VAR4 néo sdo escoldsticos, o que significa que se assume que estes
valores sao fixos mesmo recolhendo diferentes amostras. Apenas se consideram os
valores de Referéncia a variar de amostra para amostra.

A verificar:

a. A relacao entre os valores Comparativo 1, Rendimento 1, Custo 1 e o valor

Referéncia_ i é linear nos parametros B0 e pi;
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b. Os erros (ef) (também designados por varidvel aleatoria residual) podem ser valores

positivos e negativos, pelo que a sua média é zero (E (ef) = 0) e, consequentemente E

(Referéncia_i) = B0 + f1x Comparativo 1 + p2x Rendimento i + f3x Custo_1i;

c. A varidncia dos erros (ef) é sempre constante para qualquer valor obtido nos trés

métodos aplicados (VAR (ef | Métodos 1) = o), isto é, verifica-se a homocedasticidade

dos erros (ou homogeneidade dos erros; por oposi¢ao tem-se a heterocedasticidade dos

erros);

d. Os valores dos erros (ef) distribuem-se independentemente uns dos outros;

e. Os valores dos erros (ei) seguem uma distribuicdo normal (para qualquer valor da

avalia¢ao).

Assim, para a verificagdo dos pressupostos temos:

a. A relagao entre os valores obtidos nos trés Métodos e o valor de Referéncia é linear

nos pardmetros B0 e pi;

A relagao linear entre o valor de Referéncia e os valores obtidos nos trés Métodos é

verificada através do coeficiente de correlacao linear de Pearson.

Quadro 33- Correlagoes de Pearson

CORRELATIONS
Terrenos VAR1 VAR2 Valor VARS3 VARA4
Valor Meétodo Valor Valor
Referencia | Comparativo Método Meétodo
Rendiment Custo
o
Pearson VARI1 Valor Referencia 1 0,715 0,673
Correlation
VAR2 Valor Método 0,715 1 0,754
Comparativo
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VAR3 Valor Método 1
Rendimento
VARA4 Valor Método Custo 0,673 0,75 1
Sig. (1- VARI1 Valor Referencia 0,01 0 0,016
tailed)
VAR2 Valor Método 0,010 0 0,006
Comparativo
VAR3 Valor Método 0,000 0,00 0
Rendimento
VAR4 Valor Método Custo 0,016 0,01 0
N VARI1 Valor Referencia 10 10 10 10
VAR2 Valor Método 10 10 10 10
Comparativo
VARS3 Valor Método 10 10 10 10
Rendimento
VAR4 Valor Método Custo 10 10 10 10

Do Quadro 33 de correlagées Pearson, verifica-se que:

v’ Entre o valor Referéncia e o valor obtido através do Método Comparativo, o

coeficiente de correlagao Pearson ¢é 0,715 sendo o Sig. = 0,010, o que permite constatar

a existéncia de uma relagao linear positiva, forte e significativa entre as duas varidveis.

v" Entre o valor Referéncia e o valor obtido através do Método do Custo, o coeficiente de

correlagao Pearson é 0,673 sendo o Sig. = 0,016, o que permite constatar a existéncia

de uma relagao linear negativa, moderada e significativa entre as duas varidveis.

Este pressuposto também pode ser verificado através do diagrama de dispersdao entre os

residuos estandardizados e os valores previstos estandardizados (ver Figura 22).
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Figura 22— Diagrama Dispersao dos Residuos estandardizados vs valores previstos estandardizados

(Terrenos)

Scatterplot

Dependent Variable: Valor Referencia

o

Regression Standardized Residual

Regression Standardized Predicted Value

Da Figura 22 verifica-se que os valores previstos estandardizados distribuem-se
aleatoriamente em torno da recta dos residuos estandardizados = 0.

Desta forma, o pressuposto da linearidade do fenémeno em estudo estd verificado.

b. Os erros (1) podem ser valores positivos e negativos, pelo que a sua média é zero (E
(¢1) =0) e, consequentemente E (Referéncia i) = 0 + BI1 x Comparativo_ I + p2 x

Rendimento 1 + p3x Custo_f

Quadro 34- Estatisticas dos residuos
RESIDUALS STATISTICS A

Terrenos Minimum Maximum Mean Std. N
Deviation

Predicted Value 47579,855 70906,820 57190,000 6803,882 10

Std. Predicted Value -1,412 2,016 0,000 1,000 10

Standard Error of 2246,119 6068,377 3596,958 1289,600 10

Predicted Value

Adjusted Predicted Value 48811,371 63911,117 56575,758 5558,459 10

Residual -10397,385 12663,264 0,000 6117,495 10

110



Anélise Comparativa de Valores de Iméveis e Métodos de Avaliagao Novembro 2013

Std. Residual -1,499 1,826 0,000 0,882 10
Stud. Residual -1,584 1,993 0,031 0,990 10
Deleted Residual -11615,261 15087,568 614,242 7968,924 10
Stud. Deleted Residual -1,831 2,804 0,092 1,218 10
Mahal. Distance 0,044 5,988 1,800 2,020 10
Cook's Distance 0,000 0,538 0,104 0,170 10
Centered Leverage Value 0,005 0,665 0,200 0,224 10
A. Dependent Variable: VAR1 Valor Referencia

2.

O pressuposto dos erros terem média nula é verificado através da anélise dos residuos.

Como a média dos residuos é zero o pressuposto estd verificado.

¢. A varidncia dos erros (1) é sempre constante para qualquer valor obtidos nos Métodos
(VAR (ef | Métodos 1) = 63), isto é, verifica-se a homocedasticidade dos erros (ou
homogeneidade dos erros; por oposi¢éo tem-se a heterocedasticidade dos erros);

O pressuposto da homocedasticidade dos erros é verificado através do diagrama de

dispersao entre os residuos estandardizados e os valores previstos estandardizados (ver

Figura 22).

Como os pontos no diagrama de dispersao apresentam um padrao da variabilidade

constante em torno da recta residuos =0, ou seja, nao evidenciam qualquer padrao, por

exemplo, em “funil” ou de outra forma, considera-se o pressuposto verificado.

d. Os valores dos erros (¢1) distribuem-se independentemente uns dos outros;
O pressuposto dos erros serem independentes é avaliado através do teste de Durbin-
Watson (DW) cujas hip6teses sao:

HO: os erros nao sao autocorrelacionados, isto é, sao independentes.

H1: os erros sao autocorrelacioandos, isto é, ndo sdo independentes.
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Quadro 35- Resumo do Modelo

MODEL SUMMARY B - TERRENOS

Model R R Square Adjusted R Std. Error of the Durbin-Watson
Square Estimate
1 0,744A 0,553 0,425 6936,587 2,262

A. Predictors: (Constant), VAR4 Valor Método Custo, VAR2 Valor Método Comparativo

B. Dependent Variable: VAR1 Valor Referencia

Como o valor do teste DW estd préximo de 2 (DW = 2,262), nao se rejeita a HO, logo

considera-se que nao existem evidéncias para se aceitar

independentes. Assim, o pressuposto esté verificado.

que O0s €erros nao Ssao

e. Os valores dos erros (¢i) seguem uma distribuicdo normal (para qualquer valor da

avaliagéo).

O pressuposto dos erros seguirem uma distribuicao normal é verificado através do teste de

aderéncia & normal de Kolmogorov-Smirnov com correccao de Lilliefors.

As hipéteses sao:

HO: os erros seguem uma distribuicao normal.

HI: os erros nao seguem uma distribuicado normal.

Quadro 36- Teste Normalidade

TESTS OF NORMALITY

Kolmogorov-Smirnova Shapiro-Wilk
Terrenos Statistic df Sig. Statistic df Sig.
ZRE_1 Standardized 0,183 10 0,200 0,952 10 0,696
Residual

a. Lilliefors Significance Correction

* This is a lower bound of the true significance.
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Tem-se que KS(10) = 0,183; Sig=0,200>0=0,100 pelo que nao se rejeita a HO da
normalidade para um nivel de confianga de 90%. Assim, segundo o teste Kolmogorov-
Smirnov o pressuposto estd verificado.

O histograma dos residuos estandardizados com sobreposi¢do da curva normal e o grafico
Normal P-P permitem verificar que os residuos tendo uma distribuicdo normal perfeita,

também nao se afastam muito dessa distribuicao. O pressuposto estd verificado.

Figura 23 — Histograma dos Residuos estandardizados e Grafico Normal P-P (Terrenos)

Histogram

Dependent Variable: Valor Referencia
MNormal P-P Plot of Regression Standardized Residual

+ - Mean =1,73€-18
Std. Dev.=0.882 _
N=10 Dependent Variable: Valor Referencia

AN

Frequency

|

Expested Cum Prob

2 E 1 2

B 0w o 0w
Regression Standardized Residual Observed Cum Prob

Assim, como os cinco pressupostos foram verificados o modelo de regressao é vialido sem
restricoes.

Note-se que, a violagdo de alguns pressupostos tém consequéncias apenas ao nivel da
inferéncia estatistica. Por exemplo, a violagdo do pressuposto da normalidade dos erros
(residuos) leva a perda de rigor nos intervalos de confianga para os pardmetros, que na sua
construcao consideram a distribuicao normal. Ja a violagdo do pressuposto da varidncia
dos erros (residuos) ser constante tem consequéncias ao nivel das estatisticas de teste t e

S, podem apresentar resultados imprecisos.
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4.3.14— Estimagao dos pardmetros do Modelo Regressao &4 HO2 Terrenos

Quadro 37- Coeficientes do Modelo (Terrenos)

COEFFICIENTS A

Modelo Unstandardized Coefficients Standardized t Sig.
Coefficients
Terrenos
B Std. Error Beta
1 | (Constant) 27705,189 11688,047 2,370 0,050

VAR2 Valor Método 0,385 0,308 0,482 1,252 0,251
Comparativo
VAR4 Valor Método Custo 0,361 0,449 0,310 0,805 0,447

A. Dependent Variable: VAR1 Valor Referencia

Lembramos que no grupo da amostra relativa a Terrenos nao foi aplicado o Método do

Rendimento.

As varidveis VAR2-Método Comparativo e VAR4-Método do Custo nao tém Bi com Sig

significativos, logo o modelo mais ajustado para explicar e prever o Valor de Referencia

para Terrenos a partir dos valores obtidos parece ser:

Valor Referéncia_Terrenos = 27.705,19 (constante)

Assim:

v Ou seja, o valor médio do valor de Referéncia é de 27.705,19€, sendo que existe a

tendéncia para o valor de Referéncia nao variar sempre que os valores obtidos por

Método de Comparativo ou de Custo aumentarem em média 1€, e vice-versa.
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4.3.15 — Significancia do Modelo de Regressao 4 HO2 Terrenos e seus parametros

O teste F (ANOVA) a significaAncia global do modelo permite verificar se os valores
obtidos através dos Métodos influenciam o valor Referéncia, isto é, se o modelo pode ser
aplicado para realizar inferéncia estatistica. As hipéteses sao:

HO: p?=0

HIi:p30
No geral, o teste F permite verificar se existe pelo menos uma varidvel explicativa com
coeficiente nao nulo e, consequentemente, se o modelo é vélido para inferéncia (tem
capacidade explicativa). As hipdteses podem, em alternativa, ser formuladas tendo em
conta o coeficiente de determinagao (p?),
Sendo a regra de decisao:

Nao rejeitar HO se Sig> a =0,05

Rejeitar HO (aceitar H1) se Sig < o =0,05

Quadro 38- ANOVA - Teste F do Modelo (Terrenos)

ANOVA B
Modelo Sum of Squares df Mean Square F Sig.
Terrenos
1 | Regression 416635329,2 2 208317664,6 4,329 0,060A
Residual 336813670,8 7 48116238,69
Total 753449000 9
A. Predictors: (Constant), VAR4 Valor Método Custo, VAR2 Valor Método Comparativo
B. Dependent Variable: VAR1 Valor Referencia
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Como no modelo 1, o teste F (1;9) = 4,329; Sig =0,060 < 0,10 entao rejeita-se HO; isto €, o
modelo 1 linear é adequado para explicar a relacao entre o valor Referéncia para Terrenos
a partir da constante que é estatisticamente significativo.
Os testes t (ver Quadro 37 — Coeficientes do Modelo Terrenos) permitem avaliar a
significAncia dos pardmetros do modelo, isto é, permitem avaliar se os coeficientes da recta
de regressao sao significativos (se permitem fazer inferéncia estatistica).
As hipéteses para testar a nulidade dos parametros sao:
e Constante (ordenada na origem)

HO: p0=0

HI1: poto
e Declives (coeficientes de regressao associados aos Critérios)

HO: p1=p2=p3=4 =0

HI: pIB2B3AA 0
Sendo a regra de decisao semelhante a do teste F tem-se:
e Constante:

» tConstante = 2,370; Sig = 0,050 = 0,05 entdao nao se rejeita HO — isto é, a
constante é estatisticamente significativa;

e Declives:

» tComparativo = 1,252; Sig = 0,251> 0,05 entdo nao se rejeita HO (ou seja o
VAR2 Comparativo nao é estatisticamente significativo, isto é, o valor obtido
no método Comparativo nao explica significativamente o valor de Referéncia
para Terrenos);

» tCusto = 0,805; Sig = 0,447> 0,05 entdo nao se rejeita HO (ou seja o

VAR4 Custo nao é estatisticamente significativo, isto é, o valor obtido no
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método do Rendimento nao explica significativamente o valor de Referéncia para
Terrenos);
Desta forma o modelo 1 - Terrenos e o seu parametro — Constante (ordenada na origem) é
vélida para inferéncia estatistica, uma vez que o coeficiente é significativamente diferente
de zero.
Resumindo, do quadro dos coeficientes de regressao retira-se que apenas a Constante é

estatisticamente significativo (Sig = 0,050).

4.3.16 — Avaliagao da qualidade do Modelo de Regressao & HO2 Terrenos

A qualidade do modelo é avaliada segundo diferentes indicadores (ver Quadro 30 —

Resumo do Modelo Terrenos):

e O coeficiente de correlagdo (R) revela uma relacao de intensidade forte entre os valores
observados e os estimados de Referéncia (R= 0,744). No caso, o coeficiente R revela
uma intensidade forte entre o valor de Referéncia e a Constante. O sinal do valor do R
apresentado é sempre positivo ja que é apresentado em moédulo. Para identificar o
sentido da relacao deve ler-se o sinal do coeficiente dos declives (neste caso dos
B1,p2,p4).

e O coeficiente de determinagdo (R?) revela qual a proporgao da variagdo do valor de
Referéncia que é explicado pelo modelo, isto é, pelos valores obtidos através dos
métodos em aprego. Assim, neste caso, 55,3% da variacao do valor de Referéncia em
Terrenos é explicada pela variacao dos valores obtidos através do método
Comparativo, sendo os restantes 44,7% dessa variagao explicada por outros fatores ou
por erros de avaliagao;

e O coeficiente de determinagio ajustado (R? Ajustado) revela que 42,5% da variancia

do valor de Referencia em Terrenos é explicado pelo modelo;

117



Anélise Comparativa de Valores de Iméveis e Métodos de Avaliagao Novembro 2013

e O erro padrio da regressdo (da estimativa) mede a precisao das estimativas,
verificando-se que, em média, os erros de predicao sao de 6.936,59€, isto é, em média o
valor de Referéncia estimado afasta-se dos valores obtidos em 6.936,59€.

Deste modo, o modelo estimado para explicar e prever o Valor de Referéncia de Terrenos

em funcdo dos valores obtidos tem alguma qualidade, j& que, por um lado, a sua

capacidade explicativa é forte (74,4% da variagdo do valor de Referéncia é explicada pelo

modelo) e o erro de predicao é baixo (6.936,59€).
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CAPITULO V - Conclusoes

Neste capitulo final tiram-se as principais conclusées do estudo efetuado.

Os objetivos estabelecidos na fase inicial desta dissertagao foram alcangados na medida em
que foi conseguido obter respostas as questoes formuladas na andlise comparativa de

valores de iméveis e de métodos de avaliacao patrimonial.

Tal como descrito partiu-se de um conjunto de valores de iméveis pesquisados no mercado
imobilidrio referenciado e aplicaram-se trés métodos de avaliacdo patrimonial mais usados
em avaliagdo imobilidria. Com este desiderato formularam-se duas questoes (H1 e H2) que
permitiram a andlise comparativa entre os valores de referéncia (pesquisados) dos iméveis
estudados e os valores dos mesmos iméveis encontrados pela aplicacdo dos métodos
Comparativo, método do Rendimento e do método do Custo (frequentemente utilizados na

avaliacio patrimonial).

Na anslise comparativa efetuada utilizou-se a técnica da regressdo muiltipla, pois o
objetivo principal da investigagao implicou a identificagao da relacao funcional, entre os
valores dos iméveis encontrados no mercado e os valores dos mesmos encontrados na
aplicagdo dos métodos de avaliagdo. Pretendia-se encontrar uma equagao linear (modelo
parcimonioso) que por inferéncia facilitasse a determinagdo em média do valor de
referéncia de um imével a partir do seu valor obtido pela aplicacdo dos métodos de

avaliagao mais utilizados.

Para o conjunto de valores de Referéncia, pesquisados no mercado imobilidrio, dos iméveis

estudados, concluimos que é possivel:
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i.

ii.

iii.

1v.

vi.

vii.

viii.

1X.

Estabelecer uma relagao funcional entre os valores de Referéncia dos iméveis e os
valores encontrados pelos métodos de avaliagao, nomeadamente o Comparativo, o do
Rendimento e do Custo.

Que, o modelo parcimonioso mais ajustado para explicar e prever o valor de referéncia
dos imdveis a partir dos valores obtidos pelos métodos de avaliacao usados é, Valor
Referéncia = 48.548,10€ + 0,813xValor Método do Custo.

Ou seja, quando os valores dos iméveis obtidos através do Método de Custo variam
em um euro, o valor de Referéncia (langado no mercado imobilidrio) do mesmo imével
varia, em média e no mesmo sentido, aproximadamente 0,813€.

E, sempre que o valor de Custo do imével for zero entdo em média o valor de
Referéncia é 48.548,10€.

A partir do valor médio obtido pelo Método de Custo (56.502,37€), em média, o valor
esperado para o valor de Referéncia (a lancar no mercado imobilidrio) é de 94.484,52€.
Considerar que, o Método do Custo é o que mais contribui para os valores de
Referéncia dos iméveis encontrados no mercado.

Quanto a avaliacao da qualidade do modelo encontrado, o coeficiente de correlagao
(R) revela uma relacdo funcional de intensidade muito forte entre os valores
observados e os estimados de Referéncia (R= 0,897).

Através do coeficiente de determinagao (R?) percebemos que 80,5% da variagao do
valor de Referencia é explicada pela variacao dos valores obtidos através dos métodos,
sendo os restantes 19,5% dessa variacao explicada por outros fatores ou por erros de
avaliagao.

Podemos ainda perceber que o coeficiente de determinagao ajustado (R? Ajustado)

revela que 78,9% da variancia do valor de Referéncia é explicado pelo modelo e o erro
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padrao da regressao (da estimativa) indica que em média o valor de Referéncia

estimado afasta-se dos valores obtidos nos métodos em 27.644,24€.

Relativamente aos valores de Referéncia, pesquisados no mercado e diferenciados em

Apartamentos concluimos que é possivel:

ii.

iii.

iv.

vi.

vil.

Estabelecer uma relagao funcional entre os valores de Referéncia dos Apartamentos e
os valores encontrados pelos métodos de avaliacao, nomeadamente o Comparativo, o
do Rendimento e do Custo.

Que o modelo linear mais ajustado para explicar e prever o valor de Referencia dos
Apartamentos a partir dos valores obtidos pelos métodos de avaliagao é, Valor
Referéncia_ Apartamentos = 0,868xValor Método Comparativo.

Isto é, quando os valores obtidos através do Método Comparativo variam em um
euro, o valor de Refer~encia para Apartamentos varia, em média e no mesmo sentido,
aproximadamente 0,868€.

E, sempre que o valor do método Comparativo do Apartamento for zero entdo em
média o valor de Referéncia é nulo.

A partir do valor médio obtido pelo Método de Comparativo (48.308,34€), em média,
o valor esperado para o valor de Referéncia do Apartamento (a lancar no mercado
imobilidrio) ¢ de 41.931.82¢€.

Assim podemos concluir que o Método Comparativo ¢ o que mais contribui para o
Valor de Referéncia em Apartamentos.

Quanto & Avaliagao da qualidade do modelo encontrado, o coeficiente de correlagao R
revela uma relacao de intensidade muito forte entre os valores observados e os

estimados de Referéncia (R=0,820).
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viii.

iX.

Através do coeficiente de determinacao (R?) percebemos que 67,3% da variacao do
valor de Referencia em Apartamentos é explicada pela variacdo dos valores obtidos
através do método Comparativo, sendo os restantes 32,8% dessa variagdo explicada
por outros fatores ou por erros de avaliagao.

O coeficiente de determinagao ajustado (R? Ajustado) revela que 57,9% da variancia
do valor de Referéncia em Apartamentos é explicado pelo modelo e o erro padrao da
regressao (da estimativa) ¢, em média o valor de Referéncia estimado afasta-se dos

valores obtidos do método Comparativo em 13.186,032€.

Relativamente aos valores de Referéncia, pesquisados no mercado e diferenciados em

Moradias, e Lojas, concluimos que nao foi possivel estabelecer uma relacao funcional entre

os valores de Referéncia e os valores encontrados pelos métodos de avaliacao,

nomeadamente o Comparativo, o do Rendimento e do Custo.

Por dltimo, e relativamente aos valores de Referéncia, pesquisados no mercado e

diferenciados em terrenos, concluimos que é possivel:

i. Estabelecer uma relacao funcional entre os valores de Referéncia dos Terrenos e os

ii.

iii.

valores encontrados pelos métodos de avaliagao, nomeadamente o Comparativo, o do
Custo.

Que o modelo linear mais ajustado para explicar e prever o valor de Referencia dos
Terrenos a partir dos valores obtidos pelos métodos de avaliagago é Valor
Referéncia Terrenos = 27.705,19€.

Ou seja, em média o valor de Referéncia dos terrenos é de 27.705,19€, sendo que
existe a tendéncia para o valor de Referéncia nao variar com os valores obtidos por

Método de Comparativo ou de Custo.
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iv.

vi.

Quanto & avaliacdo da qualidade do modelo encontrado, também o coeficiente de
correlagao (R) revela uma relacao de intensidade forte entre os valores observados e os
estimados de Referéncia (R= 0,744).

Através do coeficiente de determinagao (R?) revela que 55,3% da variagao do valor de
Referencia em Terrenos é explicada pela variagao dos valores obtidos através do
método Comparativo, sendo os restantes 44,7% dessa variacdo explicada por outros
factores ou por erros de avaliacao.

O coeficiente de determinagao ajustado (R* Ajustado) revela que 42,5% da variancia
do valor de Referencia em Terrenos é explicado pelo modelo e o erro padrao da
regressao (da estimativa) mede a precisao das estimativas, verificando-se que, em
média, os erros de predicao sdao de 6.936,59€, isto é, em média o valor de Referéncia

estimado afasta-se dos valores obtidos em 6.936,59€.

Em conclusdo, consideramos que de algum modo conseguimos respostas que justificam as

questoes lancadas e os objetivos tracados no Ambito deste trabalho.
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http://www.imovirtual.com/imoveis/casas/moradia-geminada-t4-1-usada-para-venda-valongo-ermesinde/879206/
http://www.imovirtual.com/imoveis/apartamentos/t1-ermesinde-ref-8853/902924/
http://www.imovirtual.com/imoveis/apartamentos/t1-ermesinde/765782/
http://www.imovirtual.com/imoveis/apartamentos/apartamento-t1-bem-localizado-ermesinde-valongo/918268/
http://www.imovirtual.com/imoveis/apartamentos/apartamento-t1-bem-localizado-ermesinde-valongo/918268/
http://www.imovirtual.com/imoveis/apartamentos/apartamento-novo-no-centro-t1-ermesinde-valongo/928936/
http://www.imovirtual.com/imoveis/apartamentos/apartamento-novo-no-centro-t1-ermesinde-valongo/928936/
http://www.imovirtual.com/imoveis/apartamentos/apartamento-t1-ermesinde-valongo/928972/
http://www.imovirtual.com/imoveis/apartamentos/apartamento-t1-ermesinde-valongo/928972/
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Imovirtual — Moradia 6. In:
http://www.imovirtual.com/imoveis/apartamentos/t1-ermesinde-centro/389812/ acedido
em Junho de 2013.

Imovirtual - Moradia 7. In:

http://www.imovirtual.com /imoveis/apartamentos/t1-ermesinde-retoma-de-
banco/1108563/ acedido em Junho de 2013.

Imovirtual - Moradia 8. In:
http://www.imovirtual.com/imoveis/apartamentos/apartamento-t1-valongo-ermesinde-
usado/1060909/ acedido em Junho de 2013.

Imovirtual - Moradia 9. In:
http://www.imovirtual.com/imoveis/apartamentos/apartamento-t1-usado-para-venda-
valongo-ermesinde/868035/ acedido em Junho de 2013.

Imovirtual - Moradia 10. In:
http://www.imovirtual.com/imoveis/apartamentos/apartamento-t1-usado-para-venda-

valongo-ermesinde/588452/ acedido em Junho de 2013.
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| A | Identificacdo do caso: AP1 |

B[  IDENTIFICACAODOMOVEL |

Rua: N&o disponivel

Numero: Fraccao:

N° matricial: Né&o disponivel

Localidade: Cadigo postal:

Freguesia: Ermesinde Concelho: Valongo

Confrontagdes.

Norte:

Sul:

Nascente:

Poente:

cl ~  CARACTERISTICAS ]
Natureza do imovel: Fracgdo Autbnoma

Tipologia / Composicao / Piso: T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, 2

despensas, garagem individual.

Nota: Apartamento usado.

Utilizac&o do imdvel.
1° X Habitagdo Devoluto N&ao

Construgdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construcdo: N&o exibido

D—

Estrutura Qualidade da construcéo Bom
acabamentos
Estado de Bom Disposic¢éo do espago Razoavel
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializagdo do imével
tempo
E] CARACTERISTICASDALOCALIZAGRO |
Zona Residencial de Tendéncia Zona consolidada
primeira desenvolvimento
habitacao. Urbanistico
Enquadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Bom
Facilidade de estacionamento  Razoavel Facilidade de acesso Bom

Valor comercial da localizacdo Razoavel

FL ARAS 00O ]

Habitaces: Area bruta exceptuando quota-parte dos espagos comuns. - Comércio e escritorios: Area (til.

Piso Descrigdo Areas
PH Habitacao 65 m
-1 Garagem 17,5 m’
TOTAL: 82,50 m”
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AVALIACAO

G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricdo Area Valor Valor Total
unitario
PH Habitacdo 65 m* x 665,13 | €/m°= 43.233,45 €
-1 Garagem 17,50 m? x 340,52 | €/m’= 5.959,10 €
TOTAL: 49.192,55 €
Valor com depreciacdao: 44.273,30 €
Dado o estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 10%
Valor homogeneizado: | 43.83056 | €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacdo de 1%
H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descricdo do item e Localizacdo Area Valor Referéncia | Valor Unitario
m? € €/m*
A3 | T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc 87,50 65.000,00 742,86
completo, lugar de garagem
A6 | T1 composto por 2 hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 72,1 41.000,00 568,65
wc completo, uma varanda e lugar de garagem.
A9 | T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc 77,5 53.000,00 683,87
completo, uma varanda e lugar de garagem.
Média 665,13
G1 | Garagem 15 2000 133,33
G2 | Garagem 17 4900 288,24
G3 | Garagem 15 9000 600,00
Média 340,52
|| METODO DO RENDIMENTO
Descricédo Localizacdo | Area | Renda Rx 12 Valor Renda
V= unitario anual
t
Al T1 composto por Ermesinde | 82,5 325 48.750,00 3,94 3.900,00
hall, sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc
completo, 2
despensas,
garagem individual.
AA5 T1 composto por, | Ermesinde 75 325
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc,
despensa e lugar
de garagem.
AAl T1 composto por Ermesinde 75 300
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc,
varanda e lugar de
garagem.
AAG6 T1 composto por Ermesinde 70 350
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc e
lugar de garagem.
Rx12
|V
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325*12
VA= = 48.750,00€

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto
V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco
t — taxa de capitaliza¢éo bruta

Renda mensal = area x Valor unitéario
325€=82,50 m? x Valor unitario
Valor unitario = 3,94 €/m? més

Renda anual = renda mensal * 12meses
Renda anual = 325 € x 12 = 3900,00€ (A)

A renda considerada é: 325€

P.V.T. baseado no rendimento: | 48.750.00 | €

K

Valor de Referéncia = 67.500,00 €

Valor Mercado homogeneizado = 43.387,83 €
Valor Renda = 48.750,00 €

Valor Custo = N&o aplicavel
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| A | Identificacdo do caso: AP2 |

B[  IDENTIFICACAODOMOVEL |

Rua: N&o disponivel

Numero: Fraccao:

N° matricial: Né&o disponivel

Localidade: Cadigo postal:

Freguesia: Ermesinde Concelho: Valongo

Confrontagdes.

Norte:

Sul:

Nascente:

Poente:

cl ~  CARACTERISTICAS ]
Natureza do imovel: Fracgdo Autbnoma

Tipologia / Composicao / Piso: T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, lavandaria, 1 wc

completo, garagem individual.

Nota: Apartamento usado.

Utilizac&o do imdvel.
1° X Habitagdo Devoluto N&o

Construcdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construgdo: 2003

D—

Estrutura Qualidade da construcéo Razoavel
acabamentos
Estado de Razoavel Disposicdo do espago Razoavel
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializagao do imovel
tempo
E]  CARACTERISTICASDALOCALIZACAO |
Zona Residencial de  Tendéncia Zona consolidada
primeira desenvolvimento
habitacéo. Urbanistico
Enguadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Bom
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Bom
Valor comercial da localizacdo Razoavel

FL - ARAS ]

Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area Util.

Piso Descricéo Areas
PH Habitac&o 77 m*
-1 Garagem 17,5 m*
TOTAL: 94,50 m”
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AVALIACAO

G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricdo Area Valor Valor Total
unitario
PH Habitacdo 77 m* x 882,06 | €/m°= 67.918,62 €
-1 Garagem 17,5 m? x 340,52 | €/m’= 5.959,10 €
Total: 73.877,72 €
Valor com depreciacdao: 62.796,06 €
Dado o estado de conservacao considerou-se coeficiente vetustez de 15%
Valor homogeneizado: | 62.168,10 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacdo de 1%
H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descricdo do item e Localizacdo Area Valor Valor
Referéncia | Unitério
m® € €/m’
Al | T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, 2 82,50 67.500,00 818,18
despensas, garagem individual.
A4 | T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, 93,50 85.000,00 909,09
garagem individual.
A5 | T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, lugar 92,50 85.000,00 918,92
de garagem.
Média 882,06
G | Garagem 15 2000 133,33
1
G | Garagem 17 4900 288,24
2
G | Garagem 15 9000 600,00
3
Média 340,52
| METODO DO RENDIMENTO
Descricédo Localizacdo | Area | Renda € Rx 12 Valor Renda
V= unitario | anual €
t €
A2 T1 composto por Ermesinde | 94,5 296,67 44.500,00 3,14 3560,00
hall, sala, 1 quarto,
cozinha, lavandaria,
1 wc completo,
garagem individual.
AA4 T1 composto por Ermesinde 70 300
hall, sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc,
varanda, marquise,
lugar de garagem.
AAl T1 composto por Ermesinde 75 300
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc,
varanda e lugar de
garagem.
AA2 T1 composto por Ermesinde 70 290
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc,
varanda e lugar de
garagem.
Rx12
|V
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296,67 *12
VA — = 44.500,00 €
0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto

V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco
t — taxa de capitaliza¢éo bruta

Renda mensal = area x Valor unitario

296,67 € = 94,50 m* x Valor unitario

Valor unitario = 3,14 €/m® més

A renda considerada é: 296,67 €

Taxa de capitalizacdo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento: | 44.500,00 | €

<« CoMENTAROS 000000000 ]

Valor de referéncia = 89.000,00 €
Valor Mercado homogeneizado = 60.912,18€
Valor Renda = 44.500,00€
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| A | Identificacdo do caso: AP3 |

B[  IDENTIFICACAODOMOVEL |

Rua: N&o disponivel

Numero: Fraccgéo:

N° matricial: Né&o disponivel

Localidade: Cadigo postal:

Freguesia: Ermesinde Concelho: Valongo

Confrontagdes.

Norte:

Sul:

Nascente:

Poente:

cl[ ~ CARACTERISTICAS ]

Natureza do imovel: Fracgdo Autbnoma

Tipologia / Composicao / Piso: T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, lugar de
garagem.

Nota: Apartamento usado.

Utilizac&o do imdvel.
1° X Habitagcéo Devoluto N&ao

Construcdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construgdo: 1999

D—

Estrutura Qualidade da construcéo Razoavel
acabamentos
Estado de Razoavel Disposicdo do espago Razoavel
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializagao do imovel
tempo
E]  CARACTERISTICASDALOCALIZACAO |
Zona Residencial de  Tendéncia Zona consolidada
primeira desenvolvimento
habitacéo. Urbanistico
Enguadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Bom
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Bom
Valor comercial da localizacéo Razoavel

FL - AREAS ]

Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area Util.

Piso Descricéo Areas
PH Habitac&o 75 m-
-1 Lugar de Garagem 12,50 m*
TOTAL: 87,50 m’
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AVALIACAO

G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricdo Area Valor Valor Total
unitario
PH Habitacdo 75 m* x 803,71 | €/m°= 60,278,51 €
-1 Lugar de Garagem 12,50 m? x 22156 | €/m’= 2.769,52 €
TOTAL: 63.048,11 €
Valor com depreciacao: 53.590,89 €
Dado 0 estado de conservacao considerou-se coeficiente vetustez de 15%
| Valor homogeneizado: | 53.054,98 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacdo de 1%
H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descricéo do item e Localizagéo Area Valor Valor
Referéncia Unitario
m® € €/m’
Al | T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, 2 82,50 67.500,0 818,18
despensas, garagem individual.
A4 | T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, 93,50 85.000,00 909,09
garagem individual.
A9 | T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, uma 77,50 53.000,00 683,87
varanda e lugar de garagem.
Média 803,71
G1 | Lugar de Garagem 13 4250 326,92
G2 | Lugar de Garagem 15,50 2500 161,29
G3 | Lugar de Garagem 17 3000 176,47
Média 221,56
| METODO DO RENDIMENTO
Descricédo Localizagdo | Area| Renda€ Rx 12 Valor Renda
V= unitario | anual €
t €
A3 T1 composto por Ermesinde | 87,5 308,33 46.250,00 3,52 3.700.00
hall, sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc
completo, lugar de
garagem..
AA5 T1 composto por Ermesinde 75 325
,sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc,
despensa e lugar de
garagem.
AA3 T1 composto por Ermesinde 75 300
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc,
varanda e lugar de
garagem.
AA8 T1 composto por Ermesinde 60 300
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc e
lugar de garagem.
Rx12
|V ——
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308,33*12
(Y — = 46.250,00 €
0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto
V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco
t — taxa de capitaliza¢éo bruta

Renda mensal = area x Valor unitéario
308,33 € = 87,50 m? x Valor unitario
Valor unitario = 3,52 €/m? més

Renda anual = renda mensal * 12 meses
Renda anual = 308,33 € x 12 = 3700,00 € (A)
A renda considerada é: 308,33 €

Taxa de capitalizagéo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento: | 46.250,00 | €

K

Valor de Referéncia = 65.000,00 €
Valor Mercado homogeneizado = 52.519,08 €
Valor Renda = 46.250,00 €
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| A [ Identificacdo do caso: AP4 |

B[  IDENTIFICACAODOMOVEL |

Rua: N&o disponivel

Numero: Fraccgéo:

N° matricial: Né&o disponivel

Localidade: Cadigo postal:

Freguesia: Ermesinde Concelho: Valongo

Confrontagdes.

Norte:

Sul:

Nascente:

Poente:

cl ~  CARACTERISTICAS ]

Natureza do imovel: Fracgdo Autbnoma

Tipologia / Composicao / Piso: T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, garagem
individual.

Nota: Apartamento usado.

Utilizac&o do imdvel.
1° X Habitagdo Devoluto N&ao

Construcdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construgdo: 1999

D—

Estrutura Qualidade da construcéo Razoavel
acabamentos
Estado de Razoavel Disposicdo do espago Razoavel
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializagdo do imovel
tempo
E]  CARACTERISTICASDALOCALIZACAO |
Zona Residencial de  Tendéncia Zona consolidada
primeira desenvolvimento
habitacéo. Urbanistico
Enguadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Bom
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Bom
Valor comercial da localizacdo Razoavel

FL - ARAS ]

Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area Util.

Piso Descricéo Areas
PH Habitac&o 76 m*
-1 Garagem 17,5 m*
TOTAL: 93,50 m”
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AVALIACAO

G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricdo Area Valor Valor Total
unitario
PH Habitacdo 76 m* x 830,58 | €/m°= 63.124,10 €
-1 Garagem 17,5 m? x 340,52 | €/m’= 5.959,10 €
TOTAL: 69.083,20 €
Valor com depreciacdao: 58.720,72 €
Dado o estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 15%
| Valor homogeneizado: | 58.13351 | €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacédo de 1%
H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descricéo do item e Localizagéo Area Valor Valor
Referéncia | Unitario
m® € €/m’
A5 | T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, lugar 92,50 85.000 918,92
de garagem.
A8 | T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, 142,50 89.920 631,02
terraco e lugar de garagem.
A2 | T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, lavandaria, 1 wc 94,50 89.000 941,80
completo, garagem individual.
Média 830,58
G1 | Garagem 15 2000 133,33
G2 | Garagem 17 4900 288,24
G3 | Garagem 15 9000 600,00
Média 340,52
| METODO DO RENDIMENTO
Descricéo Localizagdo | Area | Renda € Rx 12 Valor Renda
V= unitario | anual €
t €
A4 T1 composto por Ermesinde 93,5 296,67 44.500,50 3,17 3.560.00
hall, sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc
completo, garagem
individual.
AA2 T1 composto por Ermesinde 70 290
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc,
varanda e lugar de
garagem.
AA3 T1 composto por Ermesinde 75 300
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc,
varanda e lugar de
garagem.
AA8 T1 composto por Ermesinde 60 300
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc e
lugar de garagem.
Rx12
|V ——
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296,67 *12
V = e = 44.,500,50€
0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto

V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco
t — taxa de capitaliza¢éo bruta

Renda mensal = area x Valor unitario

296,67 € = 93,50 m* x Valor unitario

Valor unitario = 3,17 €/m® més

Renda anual = renda mensal * 12meses
Renda anual = 296,67 € x 12 = 3560,04€

A renda considerada é: 297 €

Taxa de capitalizagdo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento: | 44.500,50 | €

k[ = COMENTAROS 0000000000 |

Valor de Referéncia =85.000,00 €
Valor Mercado homogeneizado = 57.546,31€
Valor Renda = 44.500,50 €
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| A | Identificacdo do caso: AP5 |

B[ | IDENTFICACRODOWMOVEL |
Rua: N&o disponivel

Numero: Fraccgéo:

N° matricial: Né&o disponivel

Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Ermesinde Concelho: Valongo

Confrontagdes.

Norte:

Sul:

Nascente:

Poente:

c[  CARACTERiSTIGAS ]

Natureza do imével: Fraccdo Autbnoma

Tipologia / Composicao / Piso: T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, lugar de
garagem.

Nota: Apartamento usado.

Utilizac&o do imdvel.
1° X Habitagdo Devoluto N&o

Construcdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construgdo: 1999

D—

Estrutura Qualidade da construcéo Razoével
acabamentos
Estado de Razoavel Disposigédo do espaco Razoavel
conservagao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializacdo do imével
tempo
E]  CARACTERISTICASDALOCALIZACAO |
Zona Residencial de  Tendéncia desenvolvim. Zona consolidada
primeira Urbanistico
habitacéo.
Enguadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Bom
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Bom
Valor comercial da localizacéo Razoavel

FL - ARAS ]

Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area Uil

Piso Descricéo Areas
PH Habitacdo 80 m
-1 Lugar de Garagem 12,5 m’
TOTAL: 92,50 m”
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Piso Descrigéo Area Valor Valor Total
unitario
PH Habitag&o 80 X 591,40 | €/m’= 47.312,00 €
-1 Lugar de Garagem 12,5 X 221,56 €/m® = 2.769,52 €
TOTAL: 50,081,52 €
Valor com depreciacdao: 42.569,29 €
Dado o estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 15%
| Valor homogeneizado: |  42.569,29 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacdo de 1%
H
Descricéo do item e Localizacdo Area Valor Valor
Referéncia | Unitario
m® € €/m’
A6 | T1 composto por 2 hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, 72,10 41.000,00 568,65
uma varanda e lugar de garagem.
A7 | T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, uma 64,40 37.000,00 574,53
varanda e lugar de garagem.
A8 | T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, 142,50 89.920,00 631,02
terraco e lugar de garagem.
Média 591,40
G1 | Lugar de Garagem 13 4250 326,92
G2 | Lugar de Garagem 15,50 2500 161,29
G3 | Lugar de Garagem 17 3000 176,47
Média 221,56
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METODO DO RENDIMENTO

Descricéo Localizagdo | Area| Renda€ Rx 12 Valor Renda
V= unitario €| anual €
t
A5 T1 composto por Ermesinde | 92,5 296,67 44.500,00 3,21 3.560,00
hall, sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc
completo, lugar de
garagem.
AA1l T1 composto por Ermesinde 75 300
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc,
varanda e lugar de
garagem.
AA2 T1 composto por Ermesinde 70 290
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc,
varanda e lugar de
garagem.
AA8 T1 composto por Ermesinde 60 300
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc e
lugar de garagem.
R x12
AV ———
t
296,67*12
V= oo =44.500,00€
0.08
R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto
V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco
t — taxa de capitalizacéo bruta
Renda mensal = &rea x Valor unitério
296,67 € = 92,50 m* x Valor unitério
Valor unitario = 3,21 €/m” més
Renda anual =renda mensal * 12meses
Renda anual = 296,67 € x 12 = 3560,00€
A renda considerada é: 297,67 €
Taxa de capitalizagdo: 8%
P.V.T. baseado no rendimento: | 44.500,00 |€

K |

COMENTARIOS

Valor de Referéncia = 85.000,00 €
Valor Mercado homogeneizado = 41.717,91 €
Valor Renda = 44.500,00 €
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| A | Identificacdo do caso: AP6 |

B[  IDENTIFICACAODOMOVEL |

Rua: N&o disponivel

Numero: Fraccgéo:

N° matricial: Né&o disponivel

Localidade: Cadigo postal:

Freguesia: Ermesinde Concelho: Valongo

Confrontagdes.

Norte:

Sul:

Nascente:

Poente:

cl ~  CARACTERISTICAS ]
Natureza do imovel: Fracgdo Autbnoma

Tipologia / Composicao / Piso: T1 composto por 2 hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, uma

varanda e lugar de garagem.

Nota: Apartamento usado.

Utilizac&o do imdvel.
1° X Habitagdo Devoluto N&o

Construcdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construgdo: 1994

D—

Estrutura Qualidade da construcéo Razoével
acabamentos
Estado de Razoavel Disposigédo do espaco Razoavel
conservagao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializacdo do imével
tempo
E]  CARACTERISTICASDALOCALIZACAO |
Zona Residencial de Tendéncia Zona consolidada
primeira desenvolvimento
habitacéo. Urbanistico
Enguadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Bom
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Bom

Valor comercial da localizacéo Razoével

FL AREAS 00000000000

Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area til.

Piso Descricéo Areas
PH Habitagdo 56 m*
-1 Lugar de Garagem 12,5 m’
PH Varanda 3,60 m?
TOTAL: 72,1 m’
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AVALIACAO

G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricdo Area Valor Valor Total
unitario
PH Habitacdo 56 m* x 697,24 | €m°= 39.045,78 €
-1 Lugar de Garagem 12,5 m? x 22156 | €/m’= 2.769,52 €
PH Varanda 3,60 m” x 350,00 | €/m°= 1.260,00 €
TOTAL: 43.075,30 €
Valor com depreciacao: 34.460,24 €
Dado o estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 20%
Valor homogeneizado: 34.115,64 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacdo de 1%
H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descricéo do item e Localizagéo Area Valor Valor
Referéncia | Unitario
m® € €/m’
A7 | T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, uma 64,40 | 37.000,00 574,53
varanda e lugar de garagem.
T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, uma 77,50 | 53.000,00 683,87
A9 | varanda e lugar de garagem.
Al | T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo e 60,00 | 50.000,00 833,33
0 [ despensa.
Média 697,24
G1 | Lugar de Garagem 13 4250 326,92
G2 | Lugar de Garagem 15,50 2500 161,29
G3 | Lugar de Garagem 17 3000 176,47
Média 221,56
| METODO DO RENDIMENTO
Descricédo Localizacdo | Area | Renda € Rx 12 Valor Renda
V= unitario | anual €
t €
A6 T1 composto por 2 | Ermesinde 72,1 308,33 46.250,00 4,28 |3.700,00
hall, sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc
completo, uma
varanda e lugar de
garagem.
AAl T1 composto por Ermesinde 75 300
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc,
varanda e lugar de
garagem.
AA3 T1 composto por Ermesinde 75 300
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc,
varanda e lugar de
garagem.
AA5 T1 composto por Ermesinde 75 325
,sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc,
despensa e lugar de
garagem.
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308,33*12
Y —— = 46.250,00 €
0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto

V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco
t — taxa de capitaliza¢éo bruta

Renda mensal = area x Valor unitario

308,33 € = 72,1 m” x Valor unitario

Valor unitario = 4,28 €/m? més

Renda anual = renda mensal * 12meses
Renda anual = 308,33 € x 12 = 3.700,00 €

A renda considerada é: 308,33€

Taxa de capitalizagéo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento: | 46.250,00 | €

k[ = COMENTAROS 0000000000 |

Valor de referéncia = 41.000,00 €
Valor Mercado homogeneizado = 33.771,04€
Valor Renda = 46.250,00 €
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| A | Identificacdo do caso: AP7 |

B[  IDENTIFICACAODOMOVEL |

Rua: N&o disponivel

Numero: Fraccao:

N° matricial: Né&o disponivel

Localidade: Cadigo postal:

Freguesia: Ermesinde Concelho: Valongo

Confrontagdes.

Norte:

Sul:

Nascente:

Poente:

cl ~  CARACTERISTICAS ]
Natureza do imovel: Fracgdo Autbnoma

Tipologia / Composicao / Piso: T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, uma

varanda e lugar de garagem.

Nota: Apartamento usado sem garagem.

Utilizac&o do imdvel.
1° X Habitagdo Devoluto N&o

Construcdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construgcdo: N&o exibido

1994
D —
Estrutura Qualidade da construcéo Razoével
acabamentos
Estado de Razoavel Disposigédo do espaco Razoavel
conservagao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializacdo do imével
tempo
E]  CARACTERISTICASDALOCALIZACAO |
Zona Residencial de Tendéncia Zona consolidada
primeira desenvolvimento
habitacéo. Urbanistico
Enguadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel

Valor comercial da localizacéo Razoével

FL  AREAS 00000000000 ]

Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area (til.

Piso Descricéo Areas

PH Habitac&o 48,5 m*

PH Varanda 3,60 m*

PH Lugar de garagem 12,50 m’
TOTAL: 64,4 m’
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AVALIACAO

G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricdo Area Valor Valor Total
unitario
PH Habitacao 61 m* x 778,46 | €/m°= 47.486,06 €
PH Varanda 3,60 m* x 350,00 | €/m°= 1.260,00 €
PH Lugar de garagem 12,50 m? x 22156 | €/m’= 2.769,50 €
TOTAL: 51.515,56 €
Valor com depreciacao: 43.788,23 €
Dado o estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 15%
Valor homogeneizado: 43.350,34 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacdo de 1%
H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descricéo do item e Localizacéo Area Valor Valor
Referéncia | Unitario
m? € €/m’
Al | T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, 2 82,50 | 67.500,00 818,18
despensas, garagem individual.
A9 | T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, uma 77,50 | 53.000,00 683,87
varanda e lugar de garagem.
Al | T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo e 60,00 | 50.000,00 833,33
0 despensa.
Média 778,46
G1 | Lugar de Garagem 13 4250 326,92
G2 | Lugar de Garagem 15,50 2500 161,29
G3 | Lugar de Garagem 17 3000 176,47
Média 221,56
| METODO DO RENDIMENTO
Descricédo Localizacdo | Are | Renda € Rx 12 Valor Renda
a V= unitario | anual €
t €
A7 T1 composto por Ermesinde | 64,4 313,33 47.000,00 4,87 |3.760,00
hall, sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc
completo, uma
varanda e lugar de
garagem.
AA2 T1 composto por Ermesinde | 70 290
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc,
varanda e lugar de
garagem.
AA6 T1 composto por Ermesinde | 70 350
sala, 1 quarto,
cozinha, 1wc e
lugar de garagem.
AA8 T1 composto por Ermesinde | 60 300
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc e
lugar de garagem.
Rx12
|V ——
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313,33*12
V S = 47000,00€
0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto

V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco
t — taxa de capitaliza¢éo bruta

Renda mensal = area x Valor unitario

313,33 € = 64,4 m* x Valor unitario

Valor unitario = 4,87 €/m® més

Renda anual = renda mensal * 12meses
Renda anual = 313,33 € x 12 = 3.760,00€

A renda considerada é: 313,33 €

Taxa de capitalizagéo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento : | 47.000,00 | €

K

Valor de Referéncia = 37.000,00 €
Valor Mercado homogeneizado = 42.912,46€
Valor Renda = 47.000,00 €
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| A | Identificacdo do caso: AP8 |

B[  IDENTIFICACAODOMOVEL |

Rua: N&o disponivel

Numero: Fraccgéo:

N° matricial: Né&o disponivel

Localidade: Cadigo postal:

Freguesia: Ermesinde Concelho: Valongo

Confrontagdes.

Norte:

Sul:

Nascente:

Poente:

cl ~  CARACTERISTICAS ]
Natureza do imovel: Fracgdo Autbnoma

Tipologia / Composicao / Piso: T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, terraco e

lugar de garagem.

Nota: Apartamento usado.

Utilizacdo do imovel.
1° X Habitagao Devoluto N&o

Construcéo.
A - |Z| Concluido

Ano de Construcdo: Na&o exibido

D—

Estrutura Qualidade da construgéo Razoavel
acabamentos
Estado de Razoavel Disposicdo do espaco Bom
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializagdo do imével
tempo
E]  CARACTERISTICASDALOCALIZAGRO |
Zona Residencial de  Tendéncia Zona consolidada
primeira desenvolvimento
habitacao. Urbanistico
Enquadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel
Valor comercial da localizac&o Razoavel

FL - ARAS 00O

Habitaces: Area bruta exceptuando quota-parte dos espagos comuns. - Comércio e escritorios: Area (til.

Piso Descrigdo Areas
PH Habitacéo 80 m*
-1 Lugar de Garagem 12,5 m?
PH Terraco 50 m?
TOTAL: 142,50 m’
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AVALIACAO

G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricdo Area Valor Valor Total
unitario
PH Habitacdo 80 m* x 92327 | €m°= 73.861,60 €
-1 Lugar de Garagem 12,5 m? x 22156 | €/m’= 2.769,52 €
PH Terraco 50 m? x 400 €/m® = 20.000,00 €
TOTAL: 96.631,10 €
Valor com depreciacao: 82.136,45 €
Dado o estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 15%
| Valor homogeneizado: | 81.315,09 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacdo de 1%
H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descricéo do item e Localizagéo Area Valor Valor
Referéncia | Unitario
m® € €/m’
A2 | T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, lavandaria, 1 wc 94,50 | 89.000,00 941,80
completo, garagem individual.
T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, 93,50 | 85.000,00 909,09
A4 | garagem individual.
T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, lugar 92,50 | 85.000,00 918,92
A5 | de garagem.
Média 923,27
G1 | Lugar de Garagem 13 4250 326,92
G2 | Lugar de Garagem 15,50 2500 161,29
G3 | Lugar de Garagem 17 3000 176,47
Média 221.56
|| METODO DO RENDIMENTO
Descricédo Localizacdo | Area | Renda€ Rx 12 Valor Renda
V= unitério | anual €
t €
A8 T1 composto por Ermesinde |142,50( 308,33 46.250,00 2,16 |3.700,00
hall, sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc
completo, terrago e
lugar de garagem.
AAl T1 composto por Ermesinde 75 300
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc,
varanda e lugar de
garagem.
AA3 T1 composto por Ermesinde 75 300
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc,
varanda e lugar de
garagem.
AA5 T1 composto por, Ermesinde 75 325
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc,
despensa e lugar de
garagem.
Rx12
|V ——
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308,33*12
V S = 46250,00€
0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto

V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco
t — taxa de capitaliza¢éo bruta

Renda mensal = area x Valor unitario

308,33€ = 142,50 m® x Valor unitario

Valor unitario = 2,16€/m? més

Renda anual = renda mensal * 12meses
Renda anual = 308,33€ x 12 = 3.700,00€

A renda considerada é: 308,33 €

Taxa de capitalizagéo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento: | 46.250,00 | €

Valor de referéncia = 89.920.00 €
Valor Mercado homogeneizado = 79.672,36€
Valor Renda = 46.250,00 €

k[ = COMENTAROS 0000000000 |

164



165



| A | Identificacdo do caso: AP9 |

B[  IDENTIFICACAODOMOVEL |

Rua: N&o disponivel

Numero: Fraccao:

N° matricial: Né&o disponivel

Localidade: Cadigo postal:

Freguesia: Ermesinde Concelho: Valongo

Confrontagdes.

Norte:

Sul:

Nascente:

Poente:

cl ~  CARACTERISTICAS ]
Natureza do imovel: Fracgdo Autbnoma

Tipologia / Composicao / Piso: T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, uma

varanda e lugar de garagem.

Nota: Apartamento usado.

Utilizac&o do imdvel.
1° X Habitagdo Devoluto N&o

Construcdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construgcdo: N&o exibido

D—

Estrutura Qualidade da construcéo Razoével
acabamentos
Estado de Razoavel Disposicdo do espaco Bom
conservagao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializacdo do imével
tempo
E]  CARACTERISTICASDALOCALIZACAO |
Zona Residencial de  Tendéncia Zona consolidada
primeira desenvolvimento
habitacéo. Urbanistico
Enguadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel
Valor comercial da localizacéo Razoavel

FL AREAS 00000000000 ]

Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area (til.

Piso Descricéo Areas
PH Habitac&o 65 m*
-1 Lugar de Garagem 12,5 m’
TOTAL: 77,5 m”
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AVALIACAO

G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricdo Area Valor Valor Total
unitario
PH Habitacdo 65 m* x 658,84 | €/m°= 42.824,60 €
-1 Lugar de Garagem 12,5 m? x 22156 | €/m’= 2.769,52 €
TOTAL: 45.594,12 €
Valor com depreciacdao: 38.755,00 €
Dado o0 estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 15%
Valor homogeneizado: | 38.367,45 | €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacédo de 1%
H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descricdo do item e Localizacéo Area Valor Valor
Referéncia | Unitario
m? € €/m’
A6 | T1 composto por 2 hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, uma 72,10 | 41.000,00 568,65
varanda e lugar de garagem.
T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, uma 64,40 | 37.000,00 574,53
A7 | varanda e lugar de garagem.
Al | T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo e 60,00 | 50.000,00 833,33
0 [ despensa.
Média 658,84
G1 | Lugar de Garagem 13 4250 326,92
G2 | Lugar de Garagem 15,50 2500 161,29
G3 | Lugar de Garagem 17 3000 176,47
Média | 221,56
|| METODO DO RENDIMENTO
Descricédo Localizacdo | Area | Renda € Rx 12 Valor Renda
V= unitario€ | anual €
t
A9 T1 composto por Ermesinde | 77,50 308,33 46.250,00 3,98 3700,00
hall, sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc
completo, uma
varanda e lugar de
garagem.
AAl T1 composto por Ermesinde 75 300
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc,
varanda e lugar de
garagem.
AA3 T1 composto por Ermesinde 75 300
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc,
varanda e lugar de
garagem
AA5 T1 composto por, Ermesinde 75 325
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc,
despensa e lugar de
garagem.
Rx12
V-
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308,33*12
V = e = 46.250,00€
0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto

V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco
t — taxa de capitaliza¢éo bruta

Renda mensal = area x Valor unitario

308,33 € = 77,50 m® x Valor unitario

Valor unitario = 3,98 €/m?® més

Renda anual = renda mensal * 12meses
Renda anual = 308,33 € x 12 = 3700,00€

A renda considerada é: 308,33 €

Taxa de capitalizagdo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento: | 46.250,00 | €

<« CoMENTAROS 000000000 ]

Valor de Referéncia = 53.000,00 €
Valor Mercado homogeneizado = 37.979,90€
Valor Renda = 46.250,00 €
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| A | Identificacdo do caso: AP10 |

B[  IDENTIFICACAODOMOVEL |

Rua: N&o disponivel

Numero: Fraccao:

N° matricial: Né&o disponivel

Localidade: Cadigo postal:

Freguesia: Ermesinde Concelho: Valongo

Confrontagdes.

Norte:

Sul:

Nascente:

Poente:

cl ~  CARACTERISTICAS ]

Natureza do imovel: Fracgdo Autbnoma

Tipologia / Composicao / Piso: T1l composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo e
despensa.

Nota: Apartamento usado.

Utilizac&o do imdvel.
1° X Habitagdo Devoluto N&o

Construcdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construgcdo: N&o exibido

D—

Estrutura Qualidade da construcéo Razoavel
acabamentos
Estado de Razoavel Disposicdo do espago Razoavel
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializagédo do imével
tempo
E]  CARACTERISTICASDALOCALIZACAO |
Zona Residencial de  Tendéncia Zona consolidada
primeira desenvolvimento
habitacéo. Urbanistico
Enquadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel
Valor comercial da localizacéo Razoavel

Fr " AREAS ]
Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area (til.
Piso Descricéo Areas

PH Habitac&o 60 m°
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AVALIACAO

G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricdo Area Valor Valor Total
unitario
PH Habitacdo 60 m” x 653,79 m” x 39.227,41 5
TOTAL: 39.227,41 €
Valor com depreciacdao: 33.343,30 €
Dado o estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 15%
Valor com homogeneizacdo: 33.009,87 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacdo de 1%
H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descricdo do item e Localizacéo Area Valor Valor
Referéncia | Unitario
m? € €/m’
Al | T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, 2 82,50 | 67.500,00 818,18
despensas, garagem individual.
A6 | T1 composto por 2 hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, uma 72,10 | 41.000,00 568,65
varanda e lugar de garagem.
T1 composto por hall, sala, 1 quarto, cozinha, 1 wc completo, uma 64,40 | 37.000,00 574,53
A7 | varanda e lugar de garagem.
Média 653,79
| METODO DO RENDIMENTO
Descricdo Localizacdo | Area | Renda € Rx 12 Valor Renda
V= unitario | anual €
t €
A10 T1 composto por Ermesinde | 60,00 313,33 47.000,00 5,22 |3.760,00
hall, sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc
completo e
despensa.
AA2 T1 composto por Ermesinde 70 290
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc,
varanda e lugar de
garagem.
AA6 T1 composto por Ermesinde 70 350
sala, 1 quarto,
cozinha, 1wc e
lugar de garagem.
AA8 T1 composto por Ermesinde 60 300
sala, 1 quarto,
cozinha, 1 wc e
lugar de garagem.
Rx12
|V ——
313,33*12
V = e = 47.000,00€
0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto

V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco

t — taxa de capitalizacéo bruta
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Renda mensal = area x Valor unitéario
313,33 € = 60 m? x Valor unitario
Valor unitario = 5,22 €/m? més

Renda anual = renda mensal * 12meses
Renda anual = 313,33 € x 12 € =3.760,00€

A renda considerada é: 313,33 €

Taxa de capitalizagéo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento: | 47.000,00 | €

k[ = COMENTAROS 0000000000 |

Valor de Referéncia = 50.000,00 €
Valor Mercado homogeneizado = 32.676,43€
Valor Renda = 47.000,00 €
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Tabela de Homogeneizacdo de Apartamentos

Descricao Localizag&o Area Hall Cozinha Sala 1 Quarto 1Wc Despensa | Lavandaria Garagem Lugar de Terraco Varanda
Garagem
Al T1 composto por hall, sala, 1 Ermesinde 82,5 X X X X X X NA X NA NA NA
guarto, cozinha, 1 wc, 2
despensas, garagem individual.
A2 T1 composto por hall, sala, 1 Ermesinde 94,5 X X X X X NA X X NA NA NA
guarto, cozinha, lavandaria, 1 wc,
garagem individual.
A3 T1 composto por hall, sala, 1 Ermesinde 87,5 X X X X X NA NA NA X NA NA
guarto, cozinha, 1 wc, lugar de
garagem.
A4 T1 composto por hall, sala, 1 Ermesinde 93,5 X X X X X NA NA X NA NA NA
quarto, cozinha, 1 wc’s, garagem
individual .
A5 T1 composto por hall, sala, 1 Ermesinde 92,5 X X X X X NA NA NA X NA NA
guarto, cozinha, 1 wc, lugar de
garagem .
A6 T1 composto por 2 hall, sala, 1 Ermesinde 72,1 X X X X X NA NA NA X NA X
quarto, cozinha, 1 wc’s, varanda e
lugar de garagem .
A7 T1 composto por hall, sala, 1 Ermesinde 64,4 NA X X X X NA NA NA X NA X
quarto, cozinha, 1 wc’s, varanda e
lugar de garagem.
A8 T1 composto por hall, sala, 1 Ermesinde 1425 X X X X X NA NA NA X X NA
quarto, cozinha, 1 wc’s, terraco e
lugar de garagem.
A9 T1 composto por hall, sala, 1 Ermesinde 77,5 2X X X X X NA NA NA X NA X
quarto, cozinha, 1 wc’s, varanda e
lugar de garagem .
A10 T1 composto por hall, sala, 1 Ermesinde 60 X X X X X X NA NA NA NA NA
quarto, cozinha, despensa, 1 wc’s
) A Coef areas Tipologia Localizag&o Hall Cozinha Sala 1 Quarto 1Wc Despensa Lavandaria | Garagem Lugar de Terrago Varanda
Area Garagem
Al 82,5 1,00 T1 Ermesinde 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 NA 1,00 0,95 NA 0,95
A3 87,5 6% 1,01 T1 Ermesinde 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 NA 0,95 1,00 NA 0,95
A6 72,1 -13% 0,97 T1 Ermesinde 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 NA 0,95 1,00 NA 1,00
A9 77,5 -6% 0,98 T1 Ermesinde 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 NA 0,95 1,00 NA 1,00
Coef 0,99 1 1 1,01 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 0,96 0,99 0,98 TOTAL: | 0,99
Area A Coef areas Tipologia Localizagéo Hall Cozinha Sala 1 Quarto 1Wc Despensa | Lavandaria | Garagem Lugar de Terraco Varanda
Garagem
A2 94,50 1,00 T1 Ermesinde 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 0,95 NA NA
Al 82,50 -13% 0,97 T1 Ermesinde 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 0,95 1,00 0,95 NA NA
A4 93,50 -1% 1,00 T1 Ermesinde 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 0,95 1,00 0,95 NA NA
A5 92,50 -2% 0,99 T1 Ermesinde 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 0,95 0,95 1,00 NA NA
Coef 0,99 1 1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 0,96 0,99 0,96 TOTAL: | 0,99
Area A Coef areas] Localizagdo Tipologia Hall Cozinha Sala 1 Quarto 1Wec Despensa | Lavandaria | Garagem Lugar de Terraco Varanda
Garagem
A3 87,50 1,00 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 NA 1,00 NA NA 0,95
Al 82,50 -6% 0,99 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 NA 1,00 NA NA 0,95
A4 93,50 7% 1,02 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 NA 1,00 NA NA 0,95
A9 77,50 -11% 0,97 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 NA 1,00 NA NA 1,00
Coef 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00 0,96 TOTAL: | 0,99




Area A Coef areas| Localizagéo Tipologia Hall Cozinha Sala 1 Quarto 1Wc Despensa Lavandaria | Garagem Lugar de Terrago Varanda
Garagem
A4 93,50 1,00 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 NA NA 1,00 0,95 0,95 NA
A5 92,50 -1% 1,00 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 NA NA 0,95 1,00 0,95 NA
A8 142,50 52% 1,05 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 NA NA 0,95 1,00 1,00 NA
A2 94,50 1% 1,00 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 NA NA 1,00 0,95 0,95 NA
Coef 1,01 1 1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 0,98 0,96 TOTAL: 0,99
Area A Coef areas| Localizagéo Tipologia Hall Cozinha Sala 1 Quarto 1Wc Despensa Lavandaria | Garagem Lugar de Terrago Varanda
Garagem
A5 92,50 1,00 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 NA NA NA 1,00 NA 0,95
A6 72,10 -22% 0,94 Ermesinde T1 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 NA NA NA 1,00 NA 1,00
A7 64,40 -30% 0,91 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 NA NA NA 1,00 NA 1,00
A8 142,50 54% 1,06 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 NA NA NA 1,00 NA 1,00
Coef 0,98 1 1 1,01 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,99 TOTAL: 1,00
Area A Coef areas| Localizagéo Tipologia Hall Cozinha Sala 1 Quarto 1Wc Despensa Lavandaria | Garagem Lugar de Terrago Varanda
Garagem
A6 72,10 1,00 Ermesinde T1 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 NA NA 1,00 NA 1,00
A7 64,40 -11% 0,97 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 NA NA 1,00 NA 1,00
A9 77,50 7% 1,02 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 NA NA 1,00 NA 1,00
Al0 60,00 -17% 0,96 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 NA NA 0,95 NA 0,95
Coef 0,99 1 1 1,01 1,00 1,00 1,00 1,00 0,96 0,99 0,99 TOTAL: 0,99
Area A Coef areas| Localizacao Tipologia Hall Cozinha Sala 1 Quarto 1Wc Despensa Lavandaria | Garagem Lugar de Terrago Varanda
Garagem
A7 64,40 1,00 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 NA 1,00 0,95 NA 1,00
Al 82,50 28% 1,06 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 NA 1,00 0,95 NA 0,95
A9 77,50 20% 1,05 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 NA 0,95 1,00 NA 1,00
Al10 60,00 -1% 0,98 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 NA 0,95 0,95 NA 0,95
Coef 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,99 0,98 0,96 0,98 TOTAL: 0,99
Area A Coef areas| Localizacao Tipologia Hall Cozinha Sala 1 Quarto 1Wc Despensa Lavandaria | Garagem Lugar de Terrago Varanda
Garagem
A8 142,50 1,00 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 NA 0,95 0,95 1,00 1,00 NA
A2 94,50 -34% 0,95 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 NA 1,00 1,00 0,95 0,95 NA
A4 93,50 -34% 0,95 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 NA 0,95 1,00 0,95 0,95 NA
A5 92,50 -35% 0,95 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 NA 0,95 0,95 1,00 0,95 NA
Coef 0,96 1 1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,96 0,98 0,97 0,96 TOTAL: 0,99
Area A Coef areas| Localizacao Tipologia Hall Cozinha Sala 1 Quarto 1Wc Despensa Lavandaria | Garagem Lugar de Terrago Varanda
Garagem
A9 77,50 1,00 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 NA NA 1,00 NA 1,00
A6 72,10 -1% 0,98 Ermesinde T1 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 NA NA 1,00 NA 1,00
A7 64,40 -17% 0,95 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 NA NA 1,00 NA 1,00
Al10 60,00 -23% 0,94 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 NA NA 0,95 NA 0,95
Coef 0,97 1 1 1,01 1,00 1,00 1,00 1,00 0,96 0,99 0,99 TOTAL: 0,99
Area A Coef areas| Localizag&o Tipologia Hall Cozinha Sala 1 Quarto 1Wc Despensa Lavandaria | Garagem Lugar de Terrago Varanda
Garagem
Al10 60,00 1,00 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 NA 0,95 0,95 NA 0,95
A7 64,40 7% 1,02 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 NA 0,95 1,00 NA 1,00
A3 87,50 46% 1,05 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 NA 1,00 0,95 NA 0,95
Al 82,50 38% 1,04 Ermesinde T1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 NA 1,00 0,95 NA 0,95
Coef 1,03 1 1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,99 0,98 0,96 0,96 TOTAL: 0,99







| A | Identificacdo do caso: M1 |

B[ DENTIFICAGAODOWMOVEL ]
Rua: N&o disponivel

Numero: Na&o disponivel Fraccao:

N° matricial:

Localidade: Cadigo postal:

Freguesia: Ermesinde Concelho: Valongo

Confrontagdes.

Norte:

Sul:

Nascente:

Poente:

c[ " CARACTERISTICAS ]
Natureza do imovel: Fraccéo Autbnoma

Tipologia / Composicao / Piso:
Moradia de 3 frentes, tipologia T3, com 3 pisos:
R/C- garagem para 3 carros, arrumos e escritorio
1° piso - sala, cozinha, despensa, wc servico, lavandaria e acesso a
terraco.
2° piso - 3 quartos, 1 com suite e 1 wc completo.

Nota: Moradia usada.

Utilizac&o do imdvel.
1° X Habitagdo Devoluto N&o

Construcdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construgcdo: N&o exibido

D—

Estrutura Qualidade da construcéo Razoavel
acabamentos

Estado de Razoavel Disposicdo do espago Bom

conservacao interior

Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel

manter o valor no comercializacdo do imovel

tempo

E]  CARACTERISTICASDALOCALIZACAO |

Zona Residencial de primeira habitac&o. Tendéncia Zona ainda nao
desenvolvimento consolidada
Urbanistico

Enguadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel

Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Bom

Valor comercial da localizacdo Razoavel

o AREAS ]

Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area Util.

Piso Descricéo Areas
19/2° Quartos e wc. Sala, cozinha, wc, despensa, 200,50 m-
1° Lavandaria. (Anexo a casa) 7 m?
R/IC | Garagem 52,5 m*
TOTAL: 260 m”
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AVALIACAO

G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricdo Area Valor Valor Total
unitario
1°/2° | Quartos e wc. Sala, cozinha, 200,50 m° x 776,72 | €m°= 155.732,97 €
wc, despensa
10 Lavandaria. (Anexo a casa) 7 m® x 776,72 | €m’= 5.437,06 €
R/IC | Garagem 52,50 m? x 340,52 | €/m’= 17.877,30 €
TOTAL: 179.047,33 €
Valor com depreciacao: 152.190,23 €
Dado o0 estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 15%
Valor com homogeneizacdo: 149.146,43 €
Considerou-se um coeficiente homogeneizacdo de 2%
H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descricdo do item e Localizacéo Area Valor Valor
Referéncia | Unitario
m? € €/m’
M3 | Moradia 3 frentes, tipologia T3, com 3 pisos: 228,00 219.000,00 | 960,53
Cave — Arrumos e garagem
R/C - sala, cozinha e lavandaria;
1° Piso - 3 quartos sendo 2 com suite e 1 banho completo.
Tem 2 varandas
M7 | Moradia 2 frentes, tipologia T3, com 2 pisos: 160,00 130.000,00 | 812,50
R/C — sala, cozinha, wc servico e despensa. Tem garagem neste
piso.
1° Piso - 3 quartos, 2 wc completo.
Tem 1 varanda.
M8 | Moradia 3 frentes, tipologia T3, com 2 pisos: 350,00 195.000,00 | 557,14
R/C - sala, cozinha, wc servico e despensa. Tem garagem neste
piso.
1° Piso - 3 quartos, 2 wc completo.
Média 776,72
G1 | Garagem 15 2000 133,33
G2 | Garagem 17 4900 288,24
G3 | Garagem 15 9000 600,00
Média 340,52
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METODO DO RENDIMENTO

Descricédo

Renda
€

Localizacdo | Area

Valor
unitario
€

Renda
anual
€

M1 Moradia de 3 frentes,
tipologia T3, com 3 pisos:
R/C- garagem para 3
carros, arrumos e escritorio
1° piso - sala, cozinha,
despensa, wc servico,
lavandaria e acesso a
terraco.
2° piso - 3 quartos, 1 com
suite e 1 banho completo.

Ermesinde | 260,00 | 933,33

140.000,00

3,59

11.200,00

MA1 [Moradia de tipologia T3,
com 3 pisos:

Cave - garagem e saldo.
1° piso - sala, cozinha, wc
servigo e terraco.
2° piso - 1 quartos com
suite e 2 quartos com 1 wc
completo.

Ermesinde 210 800

MA2 [ Moradia de tipologia T3,
com 3 pisos:
Cave — garagem, salédo e
escritorio.
1° piso - sala, cozinha, wc
servico e 2 terragos.
2° piso - 1 quartos com
suite e 2 quartos com 1 wc
completo.

Ermesinde 240 800

MA4 [ Moradia de tipologia T3,
com 3 pisos:

R/C - garagem e atrio.
1° piso - hall entrada, sala,
cozinha, wc servico e
lavandaria.
2° piso - 1 quarto com suite
e 2 quartos com 1 wc
completo.

Ermesinde 249 1200

933,33 *12
= 140.000,00€

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto
V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco

t — taxa de capitalizacéo bruta

Renda mensal = area x Valor unitéario
933,33 € = 260 m? x Valor unitario
Valor unitario =3,59€/m? més

P.V.T. baseado no rendimento: |

140.000,00

| €
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[J —
Area do terreno | m2 indice de construcdo Area construgdo 260 m?

A Custo de Construcédo Area construgdo *482.40 = 260%482.40 =125.424,00€

B Custo do Terreno | 15%*Custo construgdo = 0.15*125.424,00=18.813,60€

C Custos Administrativos 8%*Custo de construcdo=10.033,92€

D Custos do Projecto 3%*Custo de construcéo = 3762,72€

E Custos Comerciais 3%*custo totais (B+C+D) =978,31€

F Margem do Promotor 8%*(A+B+C+D+E)= 8%*(12.721,00)= 12.721,00€
P.V.T. (A+B+C+D+E+F) 171.73355 | €
Valor homogeneizado: 168.298,88 | €

Considerou-se um coeficiente Homogeneizacdo de 2%

k[~ COMENTAROS ]

Valor de Referéncia = 145.000,00 €

Valor Mercado homogeneizado = 149.146,43€
Valor Renda = 140.000,00 €

Valor Custo =168.298,88€
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| A | Identificacdo do caso: M2 |

B[  IDENTIFICACAODOIMOVEL |

Rua: N&o disponivel
Numero: Na&o disponivel Fraccao:
N° matricial:
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Ermesinde Concelho: Valongo
Confrontagdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:
c[ " CARACTERISTICGAS ]
Natureza do imével: Fraccdo Autbnoma
Tipologia / Composicao / Piso: Moradia 4 frentes, tipologia T3, com 2 pisos:

R/C- sala, cozinha, despensa, wc servico, lavandaria e arrumos
1° Piso - 3 quartos sendo 2 com suite e 1 banho completo.

Nota: Moradia usada.

Utilizacdo do imdvel.
1° X Habitagao Devoluto N&o

Construcéo.
A - |Z| Concluido

Ano de Construcdo: N&o exibido

D—

Estrutura Qualidade da construgéo Razoavel
acabamentos
Estado de Razoavel Disposicdo do espaco Razoavel
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializagdo do imével
tempo
E
Zona Residencial de primeira habitac¢&o. Tendéncia Zona consolidada
desenvolvimento
Urbanistico
Enquadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Bom
Valor comercial da localizac&o Razoavel
F
Habitaces: Area bruta exceptuando quota-parte dos espagos comuns. - Comércio e escritorios: Area (til.
Piso Descricédo Areas
1° 3 Quartos sendo 2 com suite 150 m
R/C Sala, cozinha, wc, despensa, lavandaria, arrumos Garagem 182,50 m?
TOTAL: 350 m’
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Piso Descricéo Area Valor Valor Total
unitario
1° 3 Quartos sendo 2 com suite 150 m® x 579,94 | €m’= 86.991,76 €
RIC Sala, cozinha, wc, despensa, 182,50 m? x 579,94 | €m’= 105.839,05 €
lavandaria, arrumos
R/IC | Garagem 17,5 m? x 340,52 | €m°= 5.959,10 €
TOTAL: 198.789,91 €

Valor com depreciacao: 159.031,93 €
Dado o estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 15%

Valor homogeneizado: 157.441,61 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacdo de 1%

H [ LEVANTAMENTODEPRECOS = |

Descricdo do item e Localizagao Area Valor Valor
Referéncia | Unitéario
m’ € €/m’
M1 | Moradia de 3 frentes, tipologia T3, com 3 pisos: 260 145.000,00 | 557,69

R/C- garagem para 3 carros, arrumos e escritorio
1° piso - sala, cozinha, despensa, wc servi¢o, lavandaria e acesso a
terraco.
2° piso - 3 quartos, 1 com suite e 1 banho completo.
M6 | Moradia 3 frentes, tipologia T3, com 3 pisos: 240 150.000,00 | 625,00
Cave — garagem para 2 viaturas e um saldo com lareira,
R/C — sala, cozinha, wc servico e despensa,
1° Piso - 3 quartos, 2 wc completo.

Tem 1 varanda.

M8 | Moradia 3 frentes, tipologia T3, com 2 pisos: 350 195.000,00 | 557,14

R/C - sala, cozinha, wc servico e despensa. Tem garagem neste

piso.

1° Piso - 3 quartos, 2 wc completo.

Média 579,94

Gl | Garagem 15 2000 133,33
G2 | Garagem 17 4900 288,24
G3 | Garagem 15 9000 600,00

Média 340,52
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METODO DO RENDIMENTO

Descricédo

Area | Renda

€

Localizagéo

Valor
unitario
€

Renda
anual
€

M2 Moradia 4 frentes,
tipologia T3, com 2 pisos:
R/C- sala, cozinha,
despensa, wc servico,
lavandaria e arrumos
1° Piso - 3 quartos sendo
2 com suite e 1 banho
completo.

Ermesinde | 350,00 | 933,33

140.000,00

2,67

11.200,0
0

MA1 Moradia de tipologia T3,
com 3 pisos:

Cave - garagem e saldo.
1° piso - sala, cozinha, wc
servigo e terraco.
2° piso - 1 quartos com
suite e 2 quartos com 1 wc
completo.

MA2 Moradia de tipologia T3,
com 3 pisos:
Cave — garagem, saldo e
escritorio.
1° piso - sala, cozinha, wc
servico e 2 terragos.
2° piso - 1 quartos com
suite e 2 quartos com 1 wc
completo.

Ermesinde 210 800

Ermesinde 240 800

MA4 Moradia de tipologia T3,
com 3 pisos:

R/C - garagem e atrio.
1° piso - hall entrada, sala,
cozinha, wc servico e
lavandaria.
2° piso - 1 quarto com
suite e 2 quartos com 1 wc
completo.

Valongo 249 1200

933,33%12
(VR — = 140.000,00€
0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto
V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco

t — taxa de capitalizacéo bruta

Renda mensal = area x Valor unitéario

933,33€ = 350,00 m? x Valor unitario
Valor unitario = 2,67€/m* més
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Renda anual =renda mensal * 12meses
Renda anual = 933,33€ x 12 = 11.200,00€

A renda considerada é: 933,33€

Taxa de capitalizagdo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento | 140.000,00 | €

J —
lArea do terreno m’ indice de construgcdo Area construgdo 350 m’

A Custo de Construcéo Area construcéio 350*482.40 = *482.40 =168840,00€

B Custo do Terreno | 15%*Custo construgo = 0.15*168840,00=25326,00€

C Custos Administrativos 8%*Custo de construcdo=13507,20€

D Custos do Projecto 3%*Custo de construcdo = 5065,20€

E Custos Comerciais 3%*custo totais (B+C+D) =1316,95€

F Margem do Promotor 8%*(A+B+C+D+E)= 17124,43€
P.V.T. (A+B+C+D+E+F) 231.179,78 €
Valor homogeneizado: 228.867,98

Considerou-se um coeficiente homogeneizacéo de 1% €

<« CoMENTAROS 0000000000 ]

Valor de Referéncia = 267.500,00 €

Valor Mercado homogeneizado = 157.441,61 €
Valor Renda=140.000,00 €

Valor de Custo = 228.867,98 €
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| A | Identificacdo do caso: M3 |

B[  IDENTIFICACAODOIMOVEL |

Rua: N&o disponivel
Numero: Fraccao:
N° matricial: Né&o disponivel
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Alfena Concelho: Valongo
Confrontagdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:
c[  CARACTERISTICAS ]
Natureza do imével: Fraccdo Autbnoma
Tipologia / Composicao / Piso: Moradia 3 frentes, tipologia T3, com 3 pisos:

Cave — Arrumos e garagem

R/C - sala, cozinha e lavandaria;

1° Piso - 3 quartos sendo 2 com suite e 1 banho completo.
Tem 2 varandas

Nota: Moradia usada.

Utilizacdo do imdvel.
1° X Habitagdo Devoluto N&o

Construcdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construgdo: 2004

D
Estrutura Betdo armado e pré esforcado  Qualidade da construcéo Razoavel
acabamentos
Estado de Razoavel Disposicdo do espago Razoavel
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializagdo do imovel
tempo
E]  CARACTERISTICASDALOCALIZACAO |
Zona Residencial de primeira habitac&o. Tendéncia Zona consolidada
desenvolvimento
Urbanistico
Enguadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel
Valor comercial da localizacéo Razoavel

FL - ARAS ]

Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area Util.

Piso Descricéo Areas
1°Andar | Suite; 2quartos;wc 69,50 m-
R/C sala; cozinha,; lavandaria, wc 77 m?
R/IC | garagem. 17,5 m?
Cave | cave 50 m®
PH 2 varandas 14 m®
TOTAL: 228 m?
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AVALIACAO

G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricdo Area Valor Valor Total
unitario
1°Andar | Suite; 2quartos 69,50 m°x | 923,82 €/m° = 64.205,49 €
R/IC | Sala; cozinha; lavandaria 77 m? x 923,82 | €/m’= 71.134,14 €
RIC | Garagem. 17,5 m’x | 340,52 €/m® = 5.959,10 €
Cave | Cave 50 m°x | 340.52 €/m*= 17.526,00 €
PH 2 Varandas 14 m’x | 350 €/m’ = 4.900,00 €
TOTAL: 163.724,73 €
Valor com depreciacao: 139.166,02 €
Dado o0 estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 20%
Valor homogeneizado: 137.774.36 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacéo de 1%
H LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descricdo do item e Localizacdo Area Valor Valor
Referéncia | Unitario
m? € €/m?
M1 Moradia de 3 frentes, tipologia T3, com 3 pisos: 260,00 145.000 557,69
R/C- garagem para 3 carros, arrumos e escritorio
1° piso - sala, cozinha, despensa, wc servico, lavandaria e acesso
a terrago.
2° piso - 3 quartos, 1 com suite e 1 banho completo.
M7 Moradia 2 frentes, tipologia T3, com 2 pisos: 160,00 130.000 812,50
R/C — sala, cozinha, wc servico e despensa. Tem garagem neste
piso.
1° Piso - 3 quartos, 2 wc completo.
Tem 1 varanda.
M10 | Moradia 2 frentes, tipologia T3, com 2 pisos: 157,00 220.000 1401,27
R/C - sala, cozinha, wc servico e lavandaria. Tem garagem neste
piso para 2 carros
1° Piso - 3 quartos, 1 com suite e 1 wc completo.
923,82
Média
G1 | Garagem 15 2000 133.33
G2 | Garagem 17 4900 288.24
G3 | Garagem 15 9000 600,00
Média 340,52
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METODO DO RENDIMENTO

Descricédo

Renda
€

Localizacdo | Area

Valor
unitario
€

Renda
anual
€

M3 Moradia 3 frentes,
tipologia T3, com 3 pisos:
Cave — Arrumos e
garagem
R/C - sala, cozinha e
lavandaria;
1° Piso - 3 quartos sendo
2 com suite e 1 banho
completo.

Tem 2 varandas

Ermesinde 228,00 | 866,67

130.000,00

3,80

10.400,00

MA1 Moradia de tipologia T3,
com 3 pisos:

Cave - garagem e saldo.
1° piso - sala, cozinha, wc
servigo e terrago.
2° piso - 1 quartos com
suite e 2 quartos com 1 wc
completo.

Ermesinde 210 800

MA2 Moradia de tipologia T3,
com 3 pisos:

Cave — garagem, saldo e
escritorio.

1° piso - sala, cozinha, wc

servigo e 2 terragos.
2° piso - 1 quartos com

suite e 2 quartos com 1 wc

completo.

Ermesinde 240 800

MA3 Moradia de tipologia T4,
com 3 pisos:

Cave - garagem e saléo.
1° piso - sala, cozinha, wc
servico.
2° piso - 4 quartos com 2

wc completos.

Alfena 216 1000

866,67*12
VA —— = 130.000,00€
0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto
V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco

t — taxa de capitalizacéo bruta

Renda mensal = area x Valor unitario

866,67€ = 228m? x Valor unitario
Valor unitario = 3,80€/m2 més
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Renda anual =renda mensal * 12meses
Renda anual = 866,67€ x 12 = 10.400,00€

A renda considerada é: 866,67€

Taxa de capitalizagdo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento: | 130.000,00 | €

J —
lArea do terreno m’ indice de construgcdo Area construgdo 228 m’

A Custo de Construcéo Area construcéio *482.40 = 228*482.40 = 109987,20€

B Custo do Terreno | 15%*Custo construgdo = 0.15*109987,20=16498,08€

C Custos Administrativos 8%*Custo de construcdo=8798,98€

D Custos do Projecto 3%*Custo de construcdo = 3299,62€

E Custos Comerciais 3%*custo totais (B+C+D) =857,90€

F Margem do Promotor 8%*(A+B+C+D+E)= 11155,34€
P.V.T. (A+B+C+D+E+F) 150.597,11 €
Valor homogeneizado: 149.091,14 | €

Considerou-se um coeficiente homogeneizacéo de 1%

K

Valor de Referéncia = 219.000,00 €

Valor Mercado homogeneizado =137.774.36 €
Valor Renda = 130.000,00€

Valor Custo =149.091,14€
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[ A | Identificacdo do caso: M4 |

B[ IDENTIFICACAODOIMOVEL |
Rua: N&o disponivel
Numero: Fraccgédo:
N° matricial: Né&o disponivel
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Ermesinde Concelho: Valongo
Confrontacdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:

c[ CARACTERISTIGAS 0@ |

Natureza do imével: Fraccdo Autonoma

Tipologia / Composicao / Piso: Moradia de 3 frentes, tipologia T3, com 3 pisos:
Cave - garagem para 2 carros e arrumos.
R/C - sala, cozinha, wc servico e lavandaria.
1° Piso - 3 quartos e 2 wc completos.

Nota: Moradia usada.

Utilizacdo do imével.
1° X Habitacéo Devoluto N&o

Construgdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construcdo: N&o exibido

D—

Estrutura Qualidade da construgéo Razoavel
acabamentos
Estado de Razoavel Disposicdo do espaco Razoavel
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializagdo do imével
tempo
E
Zona Residencial de primeira habitac¢&o. Tendéncia Zona consolidada
desenvolvimento
Urbanistico
Enquadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Bom
Valor comercial da localizac&o Razoavel
F
Habitaces: Area bruta exceptuando quota-parte dos espagos comuns. - Comércio e escritorios: Area (til.
Piso Descrigéo Areas
1° Andar | 4 quartos, 3 wc, uma Varanda, 125 m*
R/C Cozinha, Sala, Despensa, Arrumos Lavandaria 125 m?
R/C Garagem para 2 Carros, 35 m?
TOTAL: 285 m?
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AVALIACAO

G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricdo Area Valor Valor Total
unitario
1° Andar | 4 quartos,3 wc, uma Varanda, 125 m°x | 833,85 €/m° = 104.231,77 €
R/C Cozinha, Sala, Despensa, 125 m? x 833,85 104.231,77 €
Arrumos Lavandaria,
RIC | Garagem para 2 Carros, 35 m? x 340,52 | €/m’= 11.918,20 €
TOTAL: 220.381,74 €

Valor com depreciacao:

176.305,39 €

Dado o estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 20%

Valor homogeneizado:

172.779,28 €

Considerou-se um coeficiente homogeneizacdo de 2%

H LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descricdo do item e Localizacdo Area Valor Valor
Referéncia Unitario
m? € €/m’
M5 | Moradia de 3 frentes, tipologia T4, com 3 pisos: 396 145.000,00 366,16
R/C- Garagem para 2 viaturas, lavandaria, anexos e terraco.
1° Piso - sala, cozinha, despensa, wc servico.
2° Piso - 4 quartos, 2 wc completos.
Tem 3 varandas.
M9 | Moradia 2 frentes, tipologia T4, com 3 pisos: 252 185.000,00 734,13
R/C - Garagem.
1° Piso - sala, cozinha, wc servi¢co e despensa.
2° Piso - 4 quartos, 2 wc completo
M10 | Moradia 2 frentes, tipologia T3, com 2 pisos: 157 220.000,00 | 1401,27
R/C - sala, cozinha, wc servigo e lavandaria. Tem garagem neste
piso para 2 carros
1° Piso - 3 quartos, 1 com suite e 1 wc completo.
Média 833,85
G1 | Garagem 15 2000 133,33
G2 | Garagem 17 4900 288,24
G3 | Garagem 15 9000 600,00
Média 340,52
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METODO DO RENDIMENTO

Valor

Renda

Descri¢ao Localizagcdo | Area

Renda
€

€

4,33

unitario

anual €

14.800,00

M4

Ermesinde | 285,00

Moradia de 3 frentes, tipologia

T3, com 3 pisos:

Cave - garagem para 2 carros

e arrumos.

R/C - sala, cozinha, wc servico
e lavandaria.

1° Piso - 3 quartos e 2 wc

completos.

1.233,33

185.000,0

MA3

Alfena 216

Moradia de tipologia T4, com 3
pisos:
Cave - garagem e saldo.
1° piso - sala, cozinha, wc
servigo.
2° piso - 4 quartos com 2 wc

1000

M

MAS5

completos.
A4 | Moradia de tipologia T3, com 3
pisos:
R/C - garagem e &trio.
1° piso - hall entrada, sala,
cozinha, wc servigco e
lavandaria.
2° piso - 1 quarto com suite e 2
guartos com 1 wc completo.
Moradia de tipologia T4, com 3
pisos:
Cave - garagem e saldo.
1° piso - sala, cozinha, wc
servigo.
2° pis o- 4 quartos com 2 wc
completos

Valongo 249

320

Ermesinde

1200

1500

1.233,33*12
=185.000,00 €

0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto
V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco

t — taxa de capitalizacéo bruta

Renda mensal = area x Valor unitéario
1.233,33 € = 285 m? x Valor unitario
Valor unitario =4,33€/m? més
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Renda anual =renda mensal * 12meses
Renda anual = 1.233,33 € x 12 = 14.800,00€

A renda considerada é: 1233,33 €

Taxa de capitalizagdo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento: 185.000,00

|Area do terreno indice de construcdo Area construcdo 285 m’

A Custo de Construgao Area construcdo *482.40 = 285*482.40 = 137484,00€

B Custo do Terreno | 15%*Custo construcéo = 0.15*137484,00=20622,60€

C Custos Administrativos 8%*Custo de constru¢do=10998,72€

D Custos do Projecto 3%*Custo de construgdo = 4124,52€

E Custos Comerciais 3%*custo totais (B+C+D) =1072,38€

F Margem do Promotor 8%*(A+B+C+D+E)= 13944,18€
P.V.T. (A+B+C+D+E+F) 188.246,39 | €
Valor homogeneizado: 184.481,46 | €

Considerou-se um coeficiente homogeneizacdo de 2%

< COMENTAROS ]

Valor de Referéncia = 210.000,00 €

Valor Mercado homogeneizado = 172.779,28€
Valor Renda = 185.000,00 €

Valor Custo =184.481,46€

W A
j 1
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| A | Identificacdo do caso: M5 |

B[  IDENTIFICACAODOIMOVEL |

Rua: N&o disponivel
Numero: Fraccgéo:
N° matricial: Né&o disponivel
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Ermesinde Concelho: Valongo
Confrontagdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:
cl ~  CARACTERISTICAS ]
Natureza do imovel: Fracgdo Autbnoma
Tipologia / Composicao / Piso: Moradia de 3 frentes, tipologia T4, com 3 pisos:

R/C- Garagem para 2 viaturas, lavandaria, anexos e terraco.
1° Piso - sala, cozinha, despensa, wc servico.

2° Piso - 4 quartos, 2 wc completos.

Tem 3 varandas.

Nota: Moradia usada.

Utilizacdo do imdvel.
1° X Habitagdo Devoluto N&o

Construcdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construgcdo: N&o exibido

D—

Estrutura Qualidade da construcéo Razoavel
acabamentos

Estado de Razoavel Disposicdo do espaco Razoavel

conservacao interior

Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel

manter o valor no comercializagdo do imével

tempo

E

Zona Residencial de primeira habitac¢&o. Tendéncia Zona consolidada
desenvolvimento
Urbanistico

Enquadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel

Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel

Valor comercial da localizac&o Razoavel
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F | AREAS
Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area (il
Piso Descricéo Areas
2° andar | 4 quartos, 2 wc completo 160 m*
1° andar | sala, cozinha, despensa, wc de servico 160 m?
R/C Garagem para 2 viaturas 35 m?
R/C Anexos e lavandaria
20 m?
3varandas
21 m’
TOTAL: 396 m’
AVALIACAO
G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descrigéo Area Valor Valor Total
unitario
2° andar | 4 quartos, 2 wc completo 160 m* x 685,19 | €/m°= 109.630,40 €
1° andar | sala, cozinha, despensa, wc 160 m? x 685,19 | €/m’= 109.630,40 | €
de servico
R/C Garagem para 2 viaturas 35 m® x 34052 | €m’= 11.918,20 €
R/C Anexos e lavandaria
20 m* x 685,19 | €/m’= 13.703,80 €
3varandas 21 m® x 350 €/m® = 7.350,00 €
TOTAL: 252.232,80 €
Valor com depreciacao: 189.174,60 €
Dado o0 estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 25%
Valor com homogeneizacdo: 185.391.11 €
Considerou-se um coeficiente homogeneizacdo de 2%
H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descricéo do item e Localizagéo Area Valor Valor
Referéncia Unitario
m? € €/m’
M2 | Moradia 4 frentes, tipologia T3, com 2 pisos: 350 267.500,00 764,29
R/C- sala, cozinha, despensa, wc servi¢o, lavandaria e arrumos
1° Piso - 3 quartos sendo 2 com suite e 1 banho completo.
M8 | Moradia 3 frentes, tipologia T3, com 2 pisos: 350 195.000,00 557,14
R/C - sala, cozinha, wc servi¢o e despensa. Tem garagem neste
piso.
1° Piso - 3 quartos, 2 wc completo.
M9 | Moradia 2 frentes, tipologia T4, com 3 pisos: 252 185.000,00 734,13
R/C - Garagem.
1° Piso - sala, cozinha, wc servico e despensa.
2° Piso - 4 guartos, 2 wc completo.
Média 685,19
G1 | Garagem 15 2000 133,33
G2 | Garagem 17 4900 288,24
G3 | Garagem 15 9000 600,00
Média 340,52
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METODO DO RENDIMENTO

Descricédo

Localizacéo

Area

Renda
€

Valor
unitario
€

Renda anua
€

M5

Moradia de 3 frentes,
tipologia T4, com 3
pisos:

R/C- Garagem para 2
viaturas, lavandaria,
anexos e terraco.
1° Piso - sala, cozinha,
despensa, wc servico.
2° Piso - 4 quartos, 2
wc completos.
Tem 3 varandas.

Ermesinde

396,00

1.166,67

175.000,00

2,95

14.000,00

MA2

Moradia de tipologia
T3, com 3 pisos:
Cave — garagem, saldo
e escritério.
1° piso - sala, cozinha,
WC Servigo e 2
terragos.
2° piso - 1 quartos com
suite e 2 quartos com
1 wc completo.

Ermesinde

240

800

MA4

MAS5

Moradia de tipologia
T3, com 3 pisos:
R/C - garagem e atrio.
1° piso - hall entrada,
sala, cozinha, wc
servico e lavandaria.
2° piso - 1 quarto com
Suite e 2 quartos com
1 wc completo.

Moradia de tipologia
T4, com 3 pisos:
Cave - garagem e
saldo.
1° piso - sala, cozinha,
WC Servigo.
2° piso - 4 quartos com
2 wc completos

Valongo

Ermesinde

249

320

1200

1500

1.166,67*12

----- =175.000,00 €

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto
V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco
t — taxa de capitalizacéo bruta

Renda mensal = area x Valor unitario

1.166,67€ = 396m? x Valor unitario
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Valor unitario = 2,95€/m* més

Renda anual =renda mensal * 12meses
Renda anual =1.166,67 € x 12 = 14.000,00€

A renda considerada é: 1.166,67€ €

Taxa de capitalizagdo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento: | 175.000,00 | €

J —
lArea do terreno m’ indice de construgdo Area construgcdo 396 m’

A Custo de Construcéo Area construcéio *482.40 = 396*482.40 = 191030,40€

B Custo do Terreno | 15%*Custo construgdo = 0.15*191030,40=28654,56€

C Custos Administrativos 8%*Custo de construcdo=15282,43€

D Custos do Projecto 3%*Custo de construcdo = 5730,91€

E Custos Comerciais 3%*custo totais (B+C+D) =1490,04€

F Margem do Promotor 8%*(A+B+C+D+E)= 19375,07€
P.V.T. (A+B+C+D+E+F) 261.563,41 €
Valor homogeneizado: 256.332.14 | €

Considerou-se um coeficiente homogeneizacdo de 2%

k[ = COMENTAROS 000000000 ]

Valor de Referéncia = 145.000,00 €

Valor Mercado homogeneizado = 185.391,11 €
Valor Renda = 175.000,00 €

Valor Custo =256.332.14€

.

-
J, Bl ey Lve w.l'.‘\'-
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[ A [ Identificacdo do caso: M6 |

B[ IDENTIFICACAODOIMOVEL |
Rua: N&o disponivel

Numero: Fraccgédo:

N° matricial: Né&o disponivel

Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Ermesinde Concelho: Valongo

Confrontacdes.

Norte:

Sul:

Nascente:

Poente:

c[ CARACTERISTIGAS 0@ |

Natureza do imével: Fraccdo Autonoma

Tipologia / Composicao / Piso: Moradia 3 frentes, tipologia T3, com 3 pisos:
Cave — garagem para 2 viaturas e um saldo com lareira,
R/C - sala, cozinha, wc servigo e despensa,
1° Piso - 3 quartos, 2 wc completo.
Tem 1 varanda.

Nota: Moradia usada.

Utilizacdo do imével.

1° X Habitacéo Devoluto N&o
Nota:
Construcéo.

A- [X] Concluido
Ano de Construcdo: N&o exibido

D
Estrutura Bet&o armado e pré esforgado Qualidade da construgcdo Razoavel
acabamentos
Estado de Razoavel Disposicdo do espagco Razoavel
conservagao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializacdo do imével
tempo
E
Zona Residencial de primeira habitaco. Tendéncia Zona consolidada
desenvolvimento
Urbanistico
Enquadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel

Valor comercial da localizagdo Razoavel

FL  AREAS 000000000000

Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area (til.

Piso Destino e Descri¢do Areas
20 Quartos e wc 80 m-
ric Sala, cozinha, wc, despensa e saldo. 120 m*
Cave | Garagem 40 m*
TOTAL: 240 m”
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AVALIACAO

G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricdo Area Valor Valor Total
unitario
20 Quartos e wc 80 m° x 1.058,10 | €/m° = 84.648,10 €
rlc Sala, cozinha, wc, despensa e 120 m® x 1.058,10 | €/m*= 126.972,16 €
saldo.
Cave | Garagem 40 m® x 340,52 | €m’= 1.3620,80 €
TOTAL: 225.241,06 €
Valor com depreciacao: 202.716,95 €
Dado o0 estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 10%
Valor homogeneizado: 200.689.78 €
Considerou-se um coeficiente homogeneizacao de 1%
H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descricéo do item e Localizagéo Area Valor Valor
Referéncia | Unitario
m® € €/m’
M3 | Moradia 3 frentes, tipologia T3, com 3 pisos: 228 219.000,00 | 960,53
Cave — Arrumos e garagem
R/C - sala, cozinha e lavandaria;
1° Piso - 3 quartos sendo 2 com suite e 1 banho completo.
Tem 2 varandas
Moradia 2 frentes, tipologia T3, com 2 pisos: 160 130.000,00 | 812,50
R/C — sala, cozinha, wc servico e despensa. Tem garagem
neste piso.
1° Piso - 3 quartos, 2 wc completo.
M7 Tem 1 varanda.
Moradia 2 frentes, tipologia T3, com 2 pisos: 157 220.000,00 | 1401,27
R/C - sala, cozinha, wc servi¢o e lavandaria. Tem garagem
M1 | heste piso para 2 carros
0 | 1°Piso - 3 quartos, 1 com suite e 1 wc completo
Média 1.058,10
G1 | Garagem 15 2000 133,33
G2 | Garagem 17 4900 288,24
G3 | Garagem 15 9000 600,00
Média 340,52
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METODO DO RENDIMENTO

Descricédo

Renda
€

Localizagdo | Area

M6 Moradia 3 frentes,
tipologia T3, com 3
pisos:

Cave — garagem para 2
viaturas e um saldo
com lareira,

R/C — sala, cozinha, wc
servico e despensa,
1° Piso - 3 quartos, 2
wc completo.

Tem 1 varanda.

Ermesinde 240,00 | 933,33

Rx 12
V=

t

140.000,00

Valor
unitario
€

Renda
anual €

3,89

11.200,00

MA1 Moradia de tipologia
T3, com 3 pisos:
Cave - garagem e
saléo.
1° piso - sala, cozinha,
WC Servico e terrago.
2° piso - 1 quartos com
suite e 2 quartos com 1
wc completo.

Ermesinde 210 800

MA2 Moradia de tipologia
T3, com 3 pisos:
Cave — garagem, salédo
e escritorio.
1° piso - sala, cozinha,
WC Servigo e 2 terragos.
2° piso - 1 quartos com
suite e 2 quartos com 1
wc completo.

MA4 Moradia de tipologia
T3, com 3 pisos:
R/C - garagem e atrio.
1° piso - hall entrada,
sala, cozinha, wc
servi¢o e lavandaria.
2° piso - 1 quarto com
suite e 2 quartos com 1
wc completo.

Ermesinde 240 800

Valongo 249 1200

933,33*12
V e = 140000,00€
0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto
V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco

t — taxa de capitalizacéo bruta
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Renda mensal = area x Valor unitario
933,33 € = 240,00 m? x Valor unitario
Valor unitario = 3,89€/m? més

Renda anual =renda mensal * 12meses
Renda anual = 933,33 € x 12 = 11.200,00€

A renda considerada é: 933,33 €

Taxa de capitalizagdo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento: | 140.000,00 |€

J
lArea do terreno | m? indice de construcdo Area construcdo 240 m’

A Custo de Construcéo Area construcéo *482.40 = 240*482.40 = 115776,00€

B Custo do Terreno | 15%*Custo construcéo = 0.15*115776,00=17366,40€

C Custos Administrativos 8%*Custo de constru¢do=9262,08€

D Custos do Projecto 3%*Custo de construcdo = 3473,28€

E Custos Comerciais 3%*custo totais (B+C+D) =903,05€

F Margem do Promotor 8%*(A+B+C+D+E)= 11742 ,47€
P.V.T. (A+B+C+D+E+F) 158.523,28 | €
Valor homogeneizado: 156.938,05 | €

Considerou-se um coeficiente homogeneizacdo de 1%

K

Valor de Referéncia = 150.000,00 €

Valor Mercado homogeneizado = 200.689.78€
Valor Renda = 140.000,00 €

Valor Custo =156.938,05€
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| A | Identificacdo do caso: M7 |

B[  IDENTIFICACAODOIMOVEL |

Rua: N&o disponivel
Numero: Fraccao:
N° matricial: Né&o disponivel
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Ermesinde Concelho: Valongo
Confrontagdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:
cl ~  CARACTERISTICAS ]
Natureza do imével: Fraccdo Autbnoma
Tipologia / Composicao / Piso: Moradia 2 frentes, tipologia T3, com 2 pisos:

R/C — sala, cozinha, wc servico e despensa. Tem garagem neste piso.
1° Piso - 3 quartos, 2 wc completo.
Tem 1 varanda.

Nota: Moradia usada.

Utilizacdo do imdvel.

1° X Habitagdo Devoluto N&o
Nota:
Construcéo.

A- [X] Concluido
Ano de Construcdo: N&o exibido

p[  ClAsSFlcAlo |

Estrutura Betdo armado e pré esforcado  Qualidade da construcéo Razoavel
acabamentos

Estado de Razoavel Disposicdo do espaco Razoavel

conservacao interior

Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoével

manter o valor no comercializagdo do imével

tempo

E] CARACTERISTICASDALOCALIZACRO |

Zona Residencial de primeira habitac&o. Tendéncia Zona consolidada
desenvolvimento
Urbanistico

Enquadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel

Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel

Valor comercial da localizag&o Razoavel

FL AREAS 000000

Habitaces: Area bruta exceptuando quota-parte dos espagos comuns. - Comércio e escritorios: Area (til.

Piso Descricao Areas
1° Quartos e wc 80 m
R/C Garagem, sala, cozinha, wc, despensa. 80 m?
TOTAL: 160 m?
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AVALIACAO

G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricdo Area Valor Valor Total
unitario
10 Quartos e wc 80 m* x 861,32 | €/m°= 68.905,60 €
rlc Sala, cozinha, wc, despensa. 62,50 m® x 861,32 | €m’= 53.832,50 €
rlc Garagem 17,5 m? x 340,52 | €/m’= 5959,10 €
TOTAL: 128.697,20 €
Valor com depreciacao: 96.552,90 €
Dado o0 estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 25%
Valor homogeneizado: 95.557,67 €
Considerou-se um coeficiente homogeneizacao de 1%
H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descricdo do item e Localizacéo Area Valor Valor
Referéncia | Unitario
m® € €/m’
M1 | Moradia de 3 frentes, tipologia T3, com 3 pisos: 260 145.000,00 | 557,69
R/C- garagem para 3 carros, arrumos e esctritorio
1° piso- sala, cozinha, despensa, wc servico, lavandaria e acesso
a terrago.
2° piso- 3 quartos, 1 com suite e 1 banho completo.
M6 | Moradia 3 frentes, tipologia T3, com 3 pisos: 240 150.000,00 | 625,00
Cave — garagem para 2 viaturas e um saldo com lareira,
R/C — sala, cozinha, wc servico e despensa,
1° Piso - 3 quartos, 2 wc completo.
Tem 1 varanda.
M10 | Moradia 2 frentes, tipologia T3, com 2 pisos: 157 220.000,00 | 1401,27
R/C - sala, cozinha, wc servigo e lavandaria. Tem garagem neste
piso para 2 carros
1° Piso - 3 quartos, 1 com suite e 1 wc completo.
Média 861,32
G1 | Garagem 15 2000 133,33
G2 | Garagem 17 4900 288,24
G3 | Garagem 15 9000 600,00
Média 340,52
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] METODO DO RENDIMENTO

Descricédo Localizacdo | Area | Renda
€

M7 Moradia 2 frentes, tipologia | Ermesinde | 160,00 | 866,67
T3, com 2 pisos:
R/C - sala, cozinha, wc
servico e despensa. Tem
garagem neste piso.
1° Piso - 3 quartos, 2 wc
completo.

Tem 1 varanda.

Rx 12
V=

t

130.000,00

Valor Renda anual
unitario |€
€
5,42 10.400,00

MA1 Moradia de tipologia T3, Ermesinde 210 800
com 3 pisos:

Cave - garagem e saldo.
1° piso - sala, cozinha, wc
Servigo e terrago.
2° piso - 1 quartos com
suite e 2 quartos com 1 wc
completo.

MA2 Moradia de tipologia T3, Ermesinde 240 800
com 3 pisos:

Cave — garagem, saldo e
escritorio.

1° piso - sala, cozinha, wc

servigo e 2 terragos.
2° piso - 1 quartos com

suite e 2 quartos com 1 wc

completo.

MA3 Moradia de tipologia T4, Alfena 216 1000
com 3 pisos:

Cave - garagem e saldo.
1° piso - sala, cozinha, wc
servigo.
2° piso - 4 quartos com 2
wc completos.

Rx12
AV ——
t
866,67*12
(VE—— = 130.000,00 €
0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto
V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco
t — taxa de capitalizacéo bruta

Renda mensal = area x Valor unitario
866,67€ = 160 m* x Valor unitario
Valor unitario = 5,42 €/m? més
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Renda anual = renda mensal * 12meses
Renda anual = 10.400,00€ x 12 €

A renda considerada é: 866,67 €

Taxa de capitalizagédo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento: | 130.000,00 | €

J —
lArea do terreno m’ indice de construcdo Area construcéo 160m?

A Custo de Construcéo Area construcdio *482.40 = 160*482.40 = 77184,00€

B Custo do Terreno | 15%*Custo construgéo = 0.15*77184,00=11577,60€

C Custos Administrativos 8%*Custo de construcdo=6174,72€

D Custos do Projecto 3%*Custo de construcdo = 2315,52€

E Custos Comerciais 3%*custo totais (B+C+D) =602,04€

F Margem do Promotor 8%*(A+B+C+D+E)= 7828,31€
P.V.T. (A+B+C+D+E+F) 105.682,19 €
Valor homogeneizado: 104.625,37 | €

Considerou-se um coeficiente homogeneizacdo de 1%
K

Valor de Referéncia = 130.000,00 €

Valor Mercado homogeneizado =95.557,67€
Valor Renda = 130.000,00€

Valor Custo =104.625,37 €
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| A | Identificacdo do caso: M8 |

B[  IDENTIFICACAODOIMOVEL |

Rua: N&o disponivel
Numero: Fraccao:
N° matricial: Né&o disponivel
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Ermesinde Concelho: Valongo
Confrontagdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:
Outros elementos:
Promotor:
c[  CARACTERISTICAS ]
Natureza do imovel: Fraccdo Autbnoma
Tipologia / Composicao / Piso: Moradia 3 frentes, tipologia T3, com 2 pisos:

R/C - sala, cozinha, wc servico e despensa. Tem garagem neste piso.
1° Piso - 3 quartos, 2 wc completo.

Nota: Moradia usada.

Utilizacdo do imével.
1° X Habitacéo Devoluto N&o

Construgdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construcdo: N&o exibido

o[ " ClAsSIFcAAlo |

Estrutura Betdo armado e pré esforcado  Qualidade da construcéo Razoavel
acabamentos

Estado de Razoavel Disposicao do espaco Razoavel

conservacao interior

Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoével

manter o valor no comercializagdo do imével

tempo

E

Zona Residencial de primeira habitag&o. Tendéncia Zona consolidada
desenvolvimento
Urbanistico

Enquadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel

Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel

Valor comercial da localizac&o Razoavel

FL AREAS 0000000

Habitaces: Area bruta exceptuando quota-parte dos espagos comuns. - Comércio e escritrios: Area (til.

Piso Descricao Areas
1° Quartos e wc. 117 m°
r/c Hall, sala, cozinha, wc, despensa. 117 m?
Cave | Garagem 116 m?
TOTAL: 350 m’

211



AVALIACAO

G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricdo Area Valor Valor Total
unitario
1° Quartos e wc 117 m° x 73393 | €m°= 85.869,64 €
rlc Hall, sala, cozinha, wc, 117 m® x 733,93 | €m’= 85.869,64 €
despensa
Cave | Garagem 116 m? x 340,52 | €/m’= 39.500,32 €
TOTAL: 211.239,61 €
Valor com depreciacao: 179.553,67 €
Dado o0 estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 15%
Valor com homogeneizacdo: 177.758,13 €
Considerou-se um coeficiente homogeneizacdo de 1%
H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descricdo do item e Localizacdo Area Valor Valor
Referéncia | Unitario
m? € €/m’
M2 | Moradia 4 frentes, tipologia T3, com 2 pisos: 350 267.500,00 | 764,29
R/C- sala, cozinha, despensa, wc servi¢o, lavandaria e arrumos
1° Piso - 3 quartos sendo 2 com suite e 1 banho completo.
M6 | Moradia 3 frentes, tipologia T3, com 3 pisos: 240 150.000,00 | 625,00
Cave — garagem para 2 viaturas e um saldo com lareira,
R/C — sala, cozinha, wc servico e despensa,
1° Piso - 3 quartos, 2 wc completo.
Tem 1 varanda.
M7 | Moradia 2 frentes, tipologia T3, com 2 pisos: 160 130.000,00 | 812,50
R/C — sala, cozinha, wc servi¢o e despensa. Tem garagem neste
piso.
1° Piso - 3 quartos, 2 wc completo.
Tem 1 varanda
Média 733,93
G1 | Garagem 15 2000 133,33
G2 | Garagem 17 4900 288,24
G3 | Garagem 15 9000 600,00
Média 340,52
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METODO DO RENDIMENTO

Descricédo

Renda
€

Localizagdo Area

M8 Moradia 3 frentes, tipologia
T3, com 2 pisos:

R/C - sala, cozinha, wc
servico e despensa. Tem
garagem neste piso.
1° Piso - 3 quartos, 2 wc
completo.

Ermesinde 350,00 | 1.166,6

Rx 12
V=

t

175.000,00

Valor
unitar
io €

Renda
anua
€

3,33

14.000,00

MA2 Moradia de tipologia T3,
com 3 pisos:
Cave — garagem, salédo e
escritdrio.
1° piso - sala, cozinha, wc
servico e 2 terracos.
2° piso - 1 quartos com
suite e 2 quartos com 1 wc
completo.

Ermesinde 240 800

MA4 Moradia de tipologia T3,
com 3 pisos:

R/C - garagem e atrio.
1° piso - hall entrada, sala,
cozinha, wc servico e
lavandaria.
2° piso - 1 quarto com suite
e 2 quartos com 1 wc

completo.

MAS5 Moradia de tipologia T4,
com 3 pisos:

Cave - garagem e saldo.
1° piso - sala, cozinha, wc
servigo.
2° piso - 4 quartos com 2

wc completos.

Valongo 249 1200

Ermesinde 320 1500

1.166,67 *12
(VP —— = 175.000,00€
0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto
V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco

t — taxa de capitalizacéo bruta

Renda mensal = area x Valor unitario

1166,67€ = 350m? x Valor unitario
Valor unitario =3,33€/m? més
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Renda anual = renda mensal * 12meses
Renda anual = 1.166,67€ x 12 = 14.000,00€

A renda considerada é: 1.166,67 €

Taxa de capitalizagdo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento: | 175.000,00 | €

J —
lArea do terreno m’ indice de construgcdo Area construgdo 350 m’

A Custo de Construcéo Area construcéio *482.40 = 350 *482.40 = 168840,00€

B Custo do Terreno | 15%*Custo construgdo = 0.15*168840,00=25326,00€

C Custos Administrativos 8%*Custo de construcdo=13507,20€

D Custos do Projecto 3%*Custo de construcdo = 5065,20€

E Custos Comerciais 3%*custo totais (B+C+D) =1316,95€

F Margem do Promotor 8%*(A+B+C+D+E)= 17124,43€
P.V.T. (A+B+C+D+E+F) 231.179,78 €
Valor homogeneizado: 228.867,98 | €

Considerou-se um coeficiente homogeneizacdo de 1%

K

Valor de Referéncia = 195.000,00 €

Valor Mercado homogeneizado = 177.758,13€
Valor Renda = 175.000,00 €

Valor Custo =228.867,98 €
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| A | Identificacdo do caso: M9 |

B[  IDENTIFICACAODOIMOVEL |

Rua: N&o disponivel
Numero: Fraccao:
N° matricial: Né&o disponivel
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Ermesinde Concelho: Valongo
Confrontagdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:
cl ~  CARACTERISTICAS ]
Natureza do imével: Fraccdo Autbnoma
Tipologia / Composicao / Piso: Moradia 2 frentes, tipologia T4, com 3 pisos:

R/C - Garagem.
1° Piso - sala, cozinha, wc servico e despensa.
2° Piso - 4 quartos, 2 wc completo.

Nota: Moradia usada.

Utilizacdo do imdvel.

1° X Habitagdo Devoluto N&o
Nota:
Construcéo.

A- [X] Concluido
Ano de Construgcdo: N&o exibido

p[  ClAsSFlcAlo |

Estrutura Betdo armado e pré esforcado  Qualidade da construcéo Razoavel
acabamentos

Estado de Razoavel Disposicao do espaco Razoavel

conservacao interior

Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoével

manter o valor no comercializagdo do imével

tempo

E

Zona Residencial de primeira habitac&o. Tendéncia Zona consolidada
desenvolvimento
Urbanistico

Enquadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel

Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel

Valor comercial da localizac&o Razoavel

FL  AREAS 000000

Habitaces: Area bruta exceptuando quota-parte dos espagos comuns. - Comércio e escritrios: Area (til.

Piso Descricao Areas
1° 4 Quartos e wc 84 m’
r/c Hall, sala, cozinha, wc, despensa. 84 m?
Cave | Garagem 84 m?
TOTAL: 252 m?
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AVALIACAO

G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricdo Area Valor Valor Total
unitario
4 Quartos e wc 84 m° x 553,56 | €/m"= 46.499,04 €
Hall, sala, cozinha, wc, 84 m® x 553,56 | €/m’= 46.499,04 €
despensa.
Cave | Garagem 84 m® x 340,52 | €m’= 28603,68 €
TOTAL: 121.601,76 €
Valor com depreciacao: 91.201,32 €
Dado o estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 25%
Valor homogeneizado: 90.289,31 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacédo de 1 %
H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descricéo do item e Localizagéo Area Valor Valor
Referéncia | Unitario
m? € €/m’
M1 | Moradia de 3 frentes, tipologia T3, com 3 pisos: 260 145.000,00 | 557,69
R/C- garagem para 3 carros, arrumos e esctritorio
1° piso - sala, cozinha, despensa, wc servico, lavandaria e acesso
a terrago.
2° piso - 3 quartos, 1 com suite e 1 banho completo.
M4 | Moradia de 3 frentes, tipologia T3, com 3 pisos: 285 210.000,00 | 736,84
Cave - garagem para 2 carros e arrumos.
R/C - sala, cozinha, wc servico e lavandaria.
1° Piso - 3 quartos e 2 wc completos.
M5 | Moradia de 3 frentes, tipologia T4, com 3 pisos: 396 145.000,00 | 366,16
R/C- Garagem para 2 viaturas, lavandaria, anexos e terraco.
1° Piso - sala, cozinha, despensa, wc servico.
2° Piso - 4 quartos, 2 wc completos.
Tem 3 varandas.
Média 553,56
G1 | Garagem 15 2000 133,33
G2 | Garagem 17 4900 288,24
G3 | Garagem 15 9000 600
Média 340,52
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METODO DO RENDIMENTO

Descricéo

Localizacdo | Area | Renda

M9 Moradia 2 frentes,
tipologia T4, com 3 pisos:
R/C - Garagem.
1° Piso - sala, cozinha, wc
servico e despensa.
2° Piso - 4 quartos, 2 wc
completo.

Ermesinde [252,00(1.166,67

€ v

175.000,00

Valor
unitario
€

Renda
anual

4,63

14.000,00

MA2 Moradia de tipologia T3,
com 3 pisos:
Cave — garagem, salédo e
escritorio.
1° piso - sala, cozinha, wc
servigo e 2 terragos.
2° piso - 1 quartos com
suite e 2 quartos com 1
wc completo.

Ermesinde 240 800

MA4 Moradia de tipologia T3,
com 3 pisos:

R/C - garagem e atrio.
1° piso - hall entrada,
sala, cozinha, wc servico
e lavandaria.
2° piso - 1 quarto com
suite e 2 quartos com 1
wc completo.

MAS5 Moradia de tipologia T4,
com 3 pisos:

Cave - garagem e saldo.
1° piso - sala, cozinha, wc
servigo.
2° piso - 4 quartos com 2

wc completos.

Valongo 249 1200

Ermesinde 320 1500

1.166,67*12
VA S = 175.000,00€
0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto
V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco

t — taxa de capitalizacéo bruta

Renda mensal = area x Valor unitario

1.166,67€ = m* x Valor unitario
Valor unitario = 4,63€/m* més
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Renda anual = renda mensal * 12meses
Renda anual = 1.166,67€ x 12 = 14.000,00€

A renda considerada é: 1.166,67 €

Taxa de capitalizagdo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento: | 175.000,00 | €

J —
lArea do terreno m’ indice de construcdo Area construcéo 252m°

A Custo de Construcéo Area construcéio *482.40 = 252*482.40 = 121564,80€

B Custo do Terreno | 15%*Custo construgo = 0.15*121564,80=18234,72€

C Custos Administrativos 8%*Custo de construcdo=9725,18€

D Custos do Projecto 3%*Custo de construcdo = 3646,94€

E Custos Comerciais 3%*custo totais (B+C+D) =948,21€

F Margem do Promotor 8%*(A+B+C+D+E)= 12329,59€
P.V.T. (A+B+C+D+E+F) 166.449,44 | €
Valor homogeneizado: 164.783,96 | €

Considerou-se um coeficiente homogeneizacdo de 1%

Valor de Referéncia = 185.000,00 €

Valor Mercado homogeneizado = 90.289,31€
Valor Renda = 175.000,00 €

Valor Custo =164.783,96 €
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[ A [ Identificacdo do caso: M10 |

B[ IDENTIFICACAODOIMOVEL |
Rua: N&o disponivel
Numero: Fraccgédo:
N° matricial: Né&o disponivel
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Ermesinde Concelho: Valongo
Confrontacdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:

c[ CARACTERISTIGAS 0@ |

Natureza do imével: Fraccdo Autonoma

Tipologia / Composicao / Piso: Moradia 2 frentes, tipologia T3, com 2 pisos:
R/C - sala, cozinha, wc servico e lavandaria. Tem garagem neste piso
para 2 carros
1° Piso - 3 quartos, 1 com suite e 1 wc completo.

Nota: Moradia Nova.

Utilizacdo do imével.
1° X Habitagéo Devoluto N&o

Construgdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construcdo: 2010

p[  ClAsSFlcAlo |

Estrutura Betdo armado e pré esforcado  Qualidade da construcéo Razoavel
acabamentos

Estado de Razoavel Disposicado do espaco Razoavel

conservacao interior

Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoével

manter o valor no comercializagdo do imével

tempo

E

Zona Residencial de primeira habitag&o. Tendéncia Zona consolidada
desenvolvimento
Urbanistico

Enquadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel

Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel

Valor comercial da localizac&o Razoavel

FL AREAS 000000

Habitaces: Area bruta exceptuando quota-parte dos espagos comuns. - Comércio e escritrios: Area (til.

Piso Descricao Areas
1° 2 quartos e 1 suite e wc 50 m’
R/C Hall entrada, sala, cozinha, lavandaria, varanda, wc 90 m
R/C Garagem fechada para 2 carros 35 m?
TOTAL: 175 m?
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AVALIACAO

G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricdo Area Valor Valor Total
unitario
1° 2 quartos e 1 suite e wc 50 X 776,72 €/m° = 38.836,00
R/C Hall entrada, sala, cozinha, 86.40 X 776,72 €/m’ = 67.108,61
lavandaria, wc
R/C | Varanda 3.60 X €/m’ =
350 1260,00
R/C Garagem fechada para 2 35 X 340,52 €/m® = 11.918,30
carros
TOTAL: 119.122,91 €
Valor com depreciacao: 107.210,62 €
Dado o estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 10%
Valor homogeneizado: 107.210,62 €
Considerou-se um coeficiente homogeneizacado de 0%
H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descricdo do item e Localizacdo Area Valor Valor
Referéncia | Unitario
m® € €/m’
M3 | Moradia 3 frentes, tipologia T3, com 3 pisos: 228 219.000,00 | 960,53
Cave — Arrumos e garagem
R/C - sala, cozinha e lavandaria;
1° Piso - 3 quartos sendo 2 com suite e 1 banho completo.
Tem 2 varandas
M7 | Moradia 2 frentes, tipologia T3, com 2 pisos: 160 130.000,00 | 812,50
R/C - sala, cozinha, wc servico e despensa. Tem garagem neste
piso.
1° Piso - 3 quartos, 2 wc completo.
Tem 1 varanda.
M8 | Moradia 3 frentes, tipologia T3, com 2 pisos: 350 195.000,00 | 557,14
R/C - sala, cozinha, wc servigo e despensa. Tem garagem neste
piso.
1° Piso - 3 quartos, 2 wc completo.
Média 776,72
G1 | Garagem 15 2000 133,33
G2 | Garagem 17 4900 288,24
G3 | Garagem 15 9000 600,00
Média 340,52
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METODO DO RENDIMENTO

Descricédo

Renda
€

Localizacdo | Area

Amostra | Moradia 2 frentes, tipologia

T3, com 2 pisos:

R/C - sala, cozinha, wc
servico e lavandaria. Tem
garagem neste piso para 2

carros
1° Piso - 3 quartos, 1 com
suite e 1 wc completo.

Ermesinde 175,00 | 866,67

Rx 12

t

130.000,00

Valor
unitario
€

Renda
anua
€

4,95

10.400,00

MA1 Moradia de tipologia T3,
com 3 pisos:

Cave - garagem e saldo.
1° piso - sala, cozinha, wc
Servigo e terrago.
2° piso - 1 quartos com
suite e 2 quartos com 1 wc
completo.

Ermesinde 210 800

MA2 Moradia de tipologia T3,
com 3 pisos:

Cave — garagem, saldo e
escritorio.

1° piso - sala, cozinha, wc

servigo e 2 terragos.
2° piso - 1 quartos com

suite e 2 quartos com 1 wc

completo.

MA3 Moradia de tipologia T4,
com 3 pisos:

Cave - garagem e saldo.
1° piso - sala, cozinha, wc
servigo.
2° piso - 4 quartos com 2

wc completos.

Ermesinde 240 800

Alfena 216 1000

866,67+12
Ve —— = 130.000,00€
0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto
V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco

t — taxa de capitalizacéo bruta

Renda mensal = area x Valor unitario

866,67€ = 175 m? x Valor unitario
Valor unitario = 4,95€/m* més
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Renda anual = renda mensal * 12meses
Renda anual = 866,67€ x 12 = 10.400,00€

A renda considerada é: 866,67€

Taxa de capitalizagédo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento: | 130.000,00 | €

J —
lArea do terreno m’ indice de construgcdo Area construgdo 175 m’

A Custo de Construcéo Area construcdio *482.40 = 175*482.40 = 84420,00€

B Custo do Terreno | 15%*Custo construgéo = 0.15*84420,00=12663,00€

C Custos Administrativos 8%*Custo de construcdo=6753,60€

D Custos do Projecto 3%*Custo de construcdo = 2532,60€

E Custos Comerciais 3%*custo totais (B+C+D) =658,48€

F Margem do Promotor 8%*(A+B+C+D+E)= 8562,21€
P.V.T. (A+B+C+D+E+F) 115.589,89 €
Valor homogeneizado: 115.589,89 | €

Considerou-se um coeficiente homogeneizacdo de 0%

Valor de Referéncia = 185.000,00 €

Valor Mercado homogeneizado = 107.210,62€
Valor Renda = 130.000,00 €

Valor Custo = 115.589,89€

1E=
v
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Tabela de Homogeneizagdo de Moradias

Descricdo Tipologia Localizacdo | Area Hall Cozinha Sala Quarto Escritério Wc Despensa Arrumos Lavandaria Garagem Lugar de Cave Terrago | Varanda
Garagem
M1 [Moradia de 3 frentes (nascente/sul/poente), com 3 pisos: T3 Ermesinde | 260 NA X X 3X X 3X X X X 3X NA NA X NA
R/CH- garagem 3 carros, arrumos e escritorio
1° piso- sala, cozinha, banho, despensa, acesso a terrago que
tem lavandaria
2° piso- 3 quartos (suite) e banho completo.
M2 [Moradia 4 frentes: T3 composto R/C e Andar T3 Ermesinde | 350 NA X X 3X NA 3X X X X NA NA NA NA NA
3 Quartos sendo 2 com suite Sala, cozinha, w.c, despensa,
lavandaria, arrumos
M3 |Moradia T3: 2quartos Suite; sala; cozinha; lavandaria; 2 varandas T3 Alfena 228 NA X X 3X NA 3X NA NA X X NA X NA 2X
cave e garagem.
M4 [Moradia T4 e 3 Frentes:Sala, Cozinha, 3 Wc’'s, Varanda, T4 Ermesinde | 285 NA X X 3X NA 3X NA X X 2X NA X NA X
Arrumos, Lavandaria, cave, Garagem para 2 Carros
M5 [Moradia T4 composto por: T4 Ermesinde | 396 NA X X 4X NA 3X X NA NA 2X NA NA X NA
R/C- Garagem para 2 viaturas, anexos, terraco e lavandaria,
1° andar - sala, cozinha, despensa, w.c de servigo
2° andar — 4 quartos, 2 w.c completo e 3varandas.
M6 [Moradia T3 composto por: T3 Ermesinde | 240 NA X X 3X NA 3X X NA NA 2X NA NA NA X
Cave — garagem para 2 viaturas e um saldo com lareira,
R/C —sala, cozinha, w.c, despensa,
1° andar - 3 quartos, 2 w.c completo e varandas.
M7 [Moradia T3 composto : T3 Ermesinde | 160 NA X X 3X NA 3X X NA NA X NA NA NA X
R/C — garagem, sala, cozinha, w.c, despensa,
1° andar - 3 quartos, 2 w.c completo e varandas.
M8 [Moradia T3 composto R/C — garagem, sala , R/C — cozinha, w.c, T3 Ermesinde | 350 NA X X 3X NA 3X X NA NA X NA NA NA NA
despensa, 1° andar - 3 quartos, 2 w.c completo.
M9 |Moradia T4 composto por: 4 Quartos e w.cs.,Hall, sala, cozinha, T4 Ermesinde | 252 X X X 4X NA 3X X NA NA X NA NA NA NA
w.c, despensa e Garagem.
M10 [Moradia T3 de 2 frentes :Hall entrada, sala, cozinha, lavandaria, T3 Ermesinde | 157 X X X 3X NA 3X NA NA X 2X NA NA NA NA
wc de servicgo, 2 quartos e 1 suite.Garagem fechada para 2 carros
Tipologia Localizacdo Coef area Area A Hall Cozinha Sala Quarto Escritorio Wc Despensa Arrumos Lavandaria Garagem Lugar de Cave Terrago | Varanda
garagem
M1 T3 1,00 1,00 260,00 NA 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.10 NA 0,95 1,00 0,95
M3 T3 0,95 0,97 228,00 -12% NA 1,00 1,00 1,00 0,95 0,95 0,95 0,95 1,00 1,00 NA 1,00 0,95 1,05
M7 T3 1,00 0,94 160,00 -38% NA 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 0,95 0,95 1,00 NA 0,95 0,95 1,00
M8 T3 1,00 1,04 350,00 35% NA 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 0,95 0,95 1,00 NA 0,95 0,95 0,95
Coef 1,00 0,99 0,99 1,00 1,00 1,00 0,96 0,99 0,99 0,96 0,98 1,00 0,96 0,96 0,99 |[Total: | o098
Tipologia Localizagcéo Coef area Area A Hall Cozinha Sala Quarto Escritério Wc Despensa Arrumos Lavandaria Garagem Lugar de Cave Terraco | Varanda
garagem
M2 T3 Ermesinde 1,00 350 NA 1 1 1 0,95 1 1 1 1 1 NA NA 0,95 0,95
M1 T3 Ermesinde 0,93 260 -26% NA 1 1 1 1 1 1 1 1 11 NA NA 1 0,95
M6 T3 Ermesinde 0,95 240 -31% NA 1 1 1 0,95 1 1 0,95 0,95 1,05 NA NA 0,95 1
M8 T3 Ermesinde 1,00 350 0% NA 1 1 1 0,95 1 1 0,95 0,95 1 NA NA 0,95 0,95
Coef 1 1 0,97 1 1 1 0,9625 1 1 0,975 0,975 1,0375 0,9625 0,9625 Tota: | 0,99
Tipologia Localizagéo Coef area Area A Hall Cozinha Sala Quarto Escritério Wc Despensa Arrumos Lavandaria Garagem Lugar de Cave Terraco | Varanda
garagem
M3 T3 0,95 1,00 228,00 0,95 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 0,95 0,95 1,00 1,00 NA 1,00 0,95 1,05
M1 T3 1,00 1,03 260,00 14% 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 NA 0,95 1,00 0,95
M7 T3 1,00 0,92 160,00 -30% 0,95 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 0,95 0,95 1,00 NA 0,95 0,95 1,00
M10 T3 1,00 0,95 157,00 -31% 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 0,95 0,95 1,00 1,05 NA 0,95 0,95 0,95
Coef 1,00 0,99 0,98 0,96 1,00 1,00 1,00 0,96 1,00 0,98 0,96 0,99 1,04 0,96 0,96 0,99 [Total: | 0,99




Tipologia Localizagcéo Coef area Area A Hall Cozinha Sala Quarto Escritério Wc Despensa Arrumos Lavandaria Garagem Lugar de Cave Terraco | Varanda
garagem
M4 T4 1 Ermesinde 1,00 285 0,95 1 1 4X 1 NA 1 0,95 1 1 1 NA 1 0,95 1
M5 T4 1 Ermesinde 1,04 396 39% 0,95 1 1 4X 1 NA 1 1 0,95 0,95 1 NA 0,95 1 0,95
M9 T4 1 Ermesinde 0,97 252 -12% 1 1 1 4X 1 NA 1 1 0,95 0,95 1 NA 0,95 0,95 0,95
M10 T3 0,95 Ermesinde 0,93 157 -45% 1 1 1 3X 0,95 NA 1 0,95 0,95 1 1 NA 0,95 0,95 0,95
Coef 0,99 1,00 0,98 0,98 1,00 1,00 0,99 1,00 0,98 0,96 0,98 1,00 0,96 0,96 0,96 Total: 0,98
Tipologia Localizagéo Coef area Area A Hall Cozinha Sala Quarto Escritério Wc Despensa Arrumos Lavandaria Garagem Lugar de Cave Terraco | Varanda
garagem
M5 T4 1 Ermesinde 1,00 396 0,95 1 1 4X 1 NA 1 1 0,95 0,95 1,05 NA NA 1 NA
M2 T3 0,95 Ermesinde 0,97 350 -12% 0,95 1 1 3x 0,95 NA 1 1 1 1 0,95 NA NA 0,95 NA
M8 T3 0,95 Ermesinde 0,97 350 -12% 0,95 1 1 3X 0,95 NA 1 1 0,95 0,95 1 NA NA 0,95 NA
M9 T4 1 Ermesinde 0,95 252 -36% 1 1 1 4X 1 NA 1 1 0,95 0,95 1 NA NA 0,95 NA
Coef 0,98 1,00 0,97 0,96 1,00 1,00 0,98 1,00 1,00 0,96 0,96 1,00 0,96 Total: 0,98
Tipologia Localizacao Coef area Area A Hall Cozinha Sala Quarto Escritorio Wc Despensa Arrumos Lavandaria Garagem Lugar de Cave Terraco | Varanda
garagem
M6 T3 Ermesinde 1 1,00 240 0,95 1 1 1 NA 1 1 NA 0,95 1,05 NA 0,95 NA 1
M3 T3 Alfena 0,95 0,99 228 -5% 0,95 1 1 1 NA 1 0,95 NA 1 1 NA 1 NA 1,05
M7 T3 Ermesinde 1 0,95 160 -33% 0,95 1 1 1 NA 1 1 NA 0,95 1 NA 0,95 NA 1
M10 T3 Ermesinde 1 0,95 157 -35% 1 1 1 1 NA 1 0,95 NA 1 1,05 NA 1 NA 0,95
Coef 1,00 0,99 0,97 0,96 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 0,98 1,03 0,98 1,00 Total: 0,99
Tipologia Localizacao Coef area Area A Hall Cozinha Sala Quarto Escritorio Wc Despensa Arrumos Lavandaria Garagem Lugar de Cave Terraco | Varanda
garagem
M7 T3 Ermesinde 1,00 160 0,95 1 1 1 0,95 1 1 0,95 0,95 1 NA NA 0,95 1
M1 T3 Ermesinde 1,06 260 63% 0,95 1 1 1 1 1 1 1 1 11 NA NA 1 0,95
M6 T3 Ermesinde 1,05 240 50% 0,95 1 1 1 0,95 1 1 0,95 0,95 1,05 NA NA 0,95 1
M10 T3 Ermesinde 1,00 157 -2% 1 1 1 1 0,95 1 0,95 0,95 1 1,05 NA NA 0,95 0,95
Coef 1,00 1,00 1,03 0,96 1,00 1,00 1,00 0,96 1,00 0,99 0,96 0,98 1,05 0,96 0,98 Total: 0,99
Tipologia Localizacdo Coef area Area A Hall Cozinha Sala Quarto Escritorio Wc Despensa Arrumos Lavandaria Garagem Lugar de Cave Terraco | Varanda
garagem
M8 T3 Ermesinde 1,00 350 1 1 1 NA 1 1 0,95 0,95 1 NA NA NA 0,95
M2 T3 Ermesinde 1,00 350 0% 1 1 1 NA 1 1 1 1 0,95 NA NA NA 0,95
M6 T3 Ermesinde 0,95 240 -31% 1 1 1 NA 1 1 0,95 0,95 1,05 NA NA NA 1
M7 T3 Ermesinde 0,91 160 -54% 1 1 1 NA 1 1 0,95 0,95 1 NA NA NA 1
Coef 1,00 1,00 0,97 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,96 0,96 1,00 0,98 Total: 0,99
Tipologia Localizacdo Coef area Area A Hall Cozinha Sala Quarto Escritério Wc Despensa Arrumos Lavandaria Garagem Lugar de Cave Terrago | Varanda
garagem
M9 T4 1 Ermesinde 1,00 252 1 1 1 1 0,95 1 1 0,95 0,95 1 NA 0,95 0,95 0,95
M1 T3 0,95 Ermesinde 1,01 260 3% 0,95 1 1 0,95 1 1 1 1 1 1,1 NA 0,95 1 0,95
M4 T4 1 Ermesinde 1,03 285 13% 0,95 1 1 0,95 0,95 1 0,95 1 1 1,05 NA 1 0,95 1
M5 T4 1 Ermesinde 1,06 396 57% 0,95 1 1 1 0,95 1 1 0,95 0,95 1,05 NA 0,95 1 0,95
Coef 0,99 1,00 1,02 0,96 1,00 1,00 0,98 0,96 1,00 0,99 0,98 0,98 1,05 0,96 0,98 0,96 Total: 0,99
Tipologia Localizagcéo Coef area Area A Hall Cozinha Sala Quarto Escritério Wc Despensa Arrumos Lavandaria Garagem Lugar de Cave Terraco | Varanda
garagem
M10 T3 Ermesinde 1 1,00 157 1 1 1 1 NA 1 0,95 NA 1 1,05 NA 0,95 NA 0,95
M3 T3 Alfena 0,95 1,05 228 45% 0,95 1 1 1 NA 1 0,95 NA 1 1 NA 1 NA 1,05
M7 T3 Ermesinde 1 1,00 160 2% 0,95 1 1 1 NA 1 1 NA 0,95 1 NA 0,95 NA 1
M8 T3 Ermesinde 1 1,11 350 123% 0,95 1 1 1 NA 1 1 NA 0,95 1 NA 0,95 NA 0,95
Coef 1,00 0,99 1,04 0,96 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 0,98 1,01 0,96 0,99 Total: 1,00




| A | Identificacdo do caso: L1 |

(B[ ~ DENTRICAGRODOWMOVEL

Rua: Nao disponivel
Numero: N&o disponivel Fraccao:
N° matricial:
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Maia Concelho: Maia
Confrontagdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:
c[ CARACTERisICAS @@ ]
Natureza do imével: Fraccao Auténoma
Tipologia / Composicao / Piso: Loja composta por espago amplo e wc.

Nota: Loja usada.

Utilizac&o do imdvel.
1° X Comércio/Servigos Devoluto N&o

Construcdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construgcdo: Nao exibido

D—

Estrutura Qualidade da construcao Razoavel
acabamentos
Estado de Razoavel Disposicdo do espago Razoavel
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializagdo do imovel
tempo
E
Zona Zona Residencial com diversidade de Tendéncia Zona consolidada
COMErcio e servigos. desenvolvimento
Urbanistico
Engquadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel
Valor comercial da localizacéo Razoavel

FL - ARAS ]

Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area (til.

Piso Descricéo Areas
R/C Sala e wc 45 m*
TOTAL: 45 m*
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AVALIACAO

G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricdo Area Valor Valor Total
unitario
R/IC | Salaewc 45 m°x [ 1.113,64 | €/m’= 50.113,80 €
TOTAL: 50.113,80 €
Valor com depreciacdao: 42.596,73 €
Dado o estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 15%
Valor homogeneizado: 42.170,76 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacdo de 1%
H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descricéo do item e Localizagéo Area Valor Valor
Referéncia Unitario
m? € €/m*
L2 | Loja composta por sala, arrumos e wc, situa-se no R/C 44 48.000,00 1.090,91
L4 | Loja composta por sala e wc, situa-se acima do R/C 54 67.500,00 1.250,00
L8 | Loja composta por sala e wc, situa-se acima do R/C 45 45.000,00 1.000,00
Média 1.113,64
|| METODO DO RENDIMENTO
Descricéo Localizacdo | Area | Renda € Rx 12 Valor Renda
V= unitario | anual €
t €
L1 Loja composta por Maia 45 356,67 53.500,00 | 1.188,89 | 4.280,00
espaco amplo e wc.
L2 Loja composta por Maia 44 320
sala, arrumos e wc,
situa-se no R/C
L4 Loja composta por Maia 54 450
sala e wc, situa-se
acima do R/C
L8 Loja composta por Maia 45 300
sala e wc, situa-se
acima do R/C

Rx 12
V= o
t
356.67*12
Y = 53.500,00€
0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto

V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco

t — taxa de capitalizacéo bruta

Renda mensal = area x Valor unitéario
356,67€ = 45m? x Valor unitario
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Valor unitario =7,93 €/m* més

Renda anual = renda mensal * 12meses
356,67€ x 12 €=4.280.00€

A renda considerada é: 356,67€

Taxa de capitalizagdo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento: | 53.500,00 |€

J —

lArea do terreno | m? indice de construcdo Area construcédo 45 m2

A Custo de Construcéo Area construcéo *482.40 = 45*482.40 = 21.708,00 €

B Custo do Terreno 15%*Custo construgéo = 0.15*21.708,00 =3.256,20 €

C Custos Administrativos 8%*Custo de constru¢do=1.736,64 €

D Custos do Projecto 3%*Custo de construcéo = 651,24 €

E Custos Comerciais 3%*custo totais (B+C+D) =169,32 €

F Margem do Promotor 8%*(A+B+C+D+E)=2.201,71 €
P.V.T. (A+B+C+D+E+F) 29.723,11 €
Valor homogeneizado: 29.425,88 €

Considerou-se um coeficiente Homogeneizacéo de 1%

K

Valor de Referéncia = 52.500,00€

Valor Mercado homogeneizado = 42.170,76€
Valor Renda = 53.500,00€

Valor Custo =29.425,88 €
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| A | Identificacéo do caso: L2 |

B[  IDENTIFICACAODOIMOVEL |

Rua: N&o disponivel
Numero: Fraccao:
N° matricial: Né&o disponivel
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Maia Concelho: Maia
Confrontagdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:
c[ " CARACTERISTICGAS ]
Natureza do imével: Fraccdo Autbnoma
Tipologia / Composicao / Piso: Loja composta por espaco amplo, arrumo e wc.

Nota: Loja usada.

Utilizac&o do imdvel.
1° X Comércio/Servigcos Devoluto N&o

Construcdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construgcdo: N&o exibido

D—

Estrutura Qualidade da construcéo Razoavel
acabamentos
Estado de Razoavel Disposicdo do espago Razoavel
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializacdo do imovel
tempo
E
Zona Zona Residencial com diversidade de Tendéncia Zona consolidada
COMErcio e servigos. desenvolvimento
Urbanistico
Enguadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel
Valor comercial da localizacéo Razoavel

FL - AREAS ]

Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area Util.

Piso Descricdo Areas
R/C Sala, arrumos e wc 44 m*
TOTAL: 44 m*
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AVALIACAO
G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricdo Area Valor Valor Total
unitario
R/C Sala, arrumos e wc 44 m” x 1.268,64 | €/m°= 55.820,37 €
TOTAL: 55.820,37 €
Valor com depreciacdao: 47.447,31 €
Dado o estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 15%
Valor homogeneizado: 46.972,84 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacdo de 1%
H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descric&o do item e Localizagéo Area Valor Valor
Referéncia Unitario
m? € €/m?
L3 | Loja composta por sala, arrumos e wc, situa-se no R/C 54,7 52.500,00 959,78
L7 | Loja composta por sala, arrumos, wc e montra, situa-se no 65 120.000,00 1.846,15
R/C
L8 | Loja composta por sala e wc situa-se acima do R/C 45 45.000,00 1.000,00
Média 1.268,64
|| METODO DO RENDIMENTO
Descricéo Localizacdo | Area | Renda € Rx 12 Valor Renda
V= unitario | anual €
t €
L2 Loja composta por Maia 44 483,33 72.500,00 |1.647,73 |5.800,00
sala, arrumos e wc,
situa-se no R/C
L3 Loja composta por Maia 54,7
sala, arrumos e wc,
situa-se no R/C
L7 Loja composta por Maia 65
sala, arrumos, wc e
montra, situa-se no
R/C
L8 Loja composta por Maia 45
sala e wc situa-se
acima do R/C
R x12
Y/ ——
t
483.33*12
V = oo =72.500,00 €
0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto
V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco

t — taxa de capitalizac¢éo bruta

Renda mensal = area x Valor unitario
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483,33€ = 44m* x Valor unitario
Valor unitario = 10,98 €/m? més

Renda anual =renda mensal * 12meses
Renda anual = 483,33 € x 12 = 5.800,00€ (A)

A renda considerada é: 483,33 €

Taxa de capitalizagdo: 8% (B)

P.V.T. baseado no rendimento: | 72.500,00 |€

J —
lArea do terreno | m? indice de construcdo Area construcédo 44 m2

A Custo de Construcéo Area construcéio *482.40 = 44*482.40 =21.225,60 €

B Custo do Terreno | 15%*Custo construgo = 0.15*21.225,60 =3.183,84 €

C Custos Administrativos 8%*Custo de constru¢cdo=1.698,05 €

D Custos do Projecto 3%*Custo de construcédo = 636,77 €

E Custos Comerciais 3%*custo totais (B+C+D) =165,56 €

F Margem do Promotor 8%*(A+B+C+D+E)=2.152,79 €
P.V.T. (A+B+C+D+E+F) 29.062,60 €
Valor homogeneizado: 28.771,97 €

Considerou-se um coeficiente Homogeneizacéo de 1%

k[ = COMENTAROS 0000000000 |

Valor de Referéncia = 48.000,00€

Valor Mercado homogeneizado = 46.972,84€
Valor Renda = 72.500,00 €

Valor Custo =28.771,97€

— —
-

£zl
\ |
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| A | Identificagio do caso: L3 |

B[  DENTIFICACAODOIMOVEL |

Rua: N&o disponivel
Numero: Fraccgédo:
N° matricial: Né&o disponivel
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Maia Concelho: Maia
Confrontagdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:
c[  CARACTERISTICAS ]
Natureza do imével: Fraccdo Autonoma
Tipologia / Composicao / Piso: Loja composta por 3 espagos, sala, arrumos e wc.

Nota: Loja usada.

Utilizacdo do imével.
1° X Comeércio/Servigcos Devoluto N&o

Construgdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construcdo: N&o exibido

D;

Estrutura Qualidade da construcéo Razoével
acabamentos
Estado de Razoavel Disposicao do espaco Razoavel
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoével
manter o valor no comercializagdo do imével
tempo
E
Zona Zona Residencial com diversidade de Tendéncia Zona consolidada
COMmErcio e Sservicgos. desenvolvimento
Urbanistico
Enquadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel
Valor comercial da localiza¢&o Razoavel

FL  AREAS 0000000

Habitaces: Area bruta exceptuando quota-parte dos espagos comuns. - Comércio e escritorios: Area (til.

Piso Descricao Areas

R/C Salas, arrumos e wc 51 m

Cave | Arrecadacéo 3,7 m?
TOTAL: 54,70 m?
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AVALIACAO

G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricdo Area Valor Valor Total
unitario
R/C Salas, arrumos e wc 54,7 m” x 1.131,05 | €/m°= 61.868,35 €
TOTAL: 61.868,35 €
Valor com depreciacdao: 52.588,10 €
Dado o estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 15%
Valor homogeneizado: 52.588,10 €
Considerou-se um coeficiente homogeneizacdo de 0%
H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descrigcéo do item e Localizag&o Area Valor Valor
Referénci Unitario
a
m® € €/m*
L5 Loja composta por sala e wc, situa-se acima do R/C 62 82.500,00 | 1.330,65
L6 Loja composta por hall, sala e wc, situa-se acima do R/C 65 97.500,00 | 1.500,00
L9 Loja composta por sala e wc, situa-se no R/C 80 45.000,00 562,50
Média 1.131,05
| METODO DO RENDIMENTO
Descricéo Localizacdo | Area | Renda € Rx 12 Valor Renda
V= unitario | anual €
t €
L3 Loja composta por 3 Maia 54,7 500 75.000,00 | 1.371,12 |6.000,00
espacos, sala,
arrumos e wc
L5 Loja composta por Maia 62
sala e wc, situa-se
acima do R/C
L6 Loja composta por Maia 65
hall, sala e wc, situa-
se acima do R/C
L9 Loja composta por Maia 80
sala e wc, situa-se
no R/C
Rx12
AV ——
500*%12
V= oo =75.000,00 €
0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto

V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco

t — taxa de capitalizacéo bruta

Renda mensal = area x Valor unitario
500 € =54,7 m? x Valor unitario
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Valor unitario = 9,14€/m* més

Renda anual = renda mensal * 12meses
Renda anual = 500 € x 12 = 6.000,00€

A renda considerada é: 500 €

Taxa de capitalizagdo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento: | 75.000,00 | €

J —
Area do terreno | m? indice de construcdo Area construcéo 54.7 m2

A Custo de Construcéo Area construcio *482.40 = 54.7*482.40 =26.387,28 €

B Custo do Terreno | 15%*Custo construcéo = 0.15*=3.958,09 €

C Custos Administrativos 8%*Custo de constru¢do=2.110,98 €

D Custos do Projecto 3%*Custo de construgdo = 791,62 €

E Custos Comerciais 3%*custo totais (B+C+D) =205,82 €

F Margem do Promotor 8%*(A+B+C+D+E)= 2.676,30 €
P.V.T. (A+B+C+D+E+F) 36.130,10 €
Valor homogeneizado: 36.130,10 €

Considerou-se um coeficiente homogeneizacdo de 0%

K

Valor de Referéncia = 52.500,00€

Valor Mercado homogeneizado = 52.588,10€
Valor Renda = 75.000,00€

Valor Custo =36.130,10 €
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| A | Identificacdo do caso: L4 |

B[  IDENTIFICACAODOIMOVEL |

Rua: N&o disponivel
Numero: Fraccao:
N° matricial: Né&o disponivel
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Maia Concelho: Maia
Confrontagdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:
c[ " CARACTERISTICGAS ]
Natureza do imével: Fraccdo Autbnoma
Tipologia / Composicao / Piso: Loja composta por espaco amplo e wc.

Nota: Loja usada.

Utilizac&o do imdvel.
1° X Comércio/Servigcos Devoluto N&o

Construcdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construgcdo: N&o exibido

D—

Estrutura Qualidade da construcéo Razoavel
acabamentos
Estado de Razoavel Disposicdo do espago Razoavel
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializacdo do imovel
tempo
E
Zona Zona Residencial com diversidade de Tendéncia desenvolvim. Zona consolidada
COMErcio e servigos. Urbanistico
Enguadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel
Valor comercial da localizagéo Razoavel

FL  AREAS 00000000000

Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area (til.

Piso Descricéo Areas
R/C Sala e wc 54 m°
T e —— e Ve = —
Piso Descrigcédo Area Valor Valor Total
unitario
R/IC | Salaewc 54 m°x | 1.085,86 | €/m’ = 58.636,36 €
TOTAL: 58.636,36 €

Valor com depreciacao: 49.840,91 €
Dado o0 estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 15%
| Valor homogeneizado: |  48.844,09 €
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| Considerou-se um coeficiente Homogeneizac&o de 2% |

H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descri¢céo do item e Localizagéo Area Valor Valor
Referéncia Unitario
m? € €/m’
L1 | Loja composta por sala e wc, situa-se no R/C 45 52.500,00 1.166,67
L2 | Loja composta por sala, arrumos e wc, situa-se no R/C 44
48.000,00 1.090,91
L8 | Loja composta por sala e wc, situa-se acima do R/C 45
45.000,00 1.000,00
Média 1.085,86
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| ] METODO DO RENDIMENTO

Descricéo Localizacdo | Area Renda Rx 12 Valor
€ V= unitario
€

Renda
anual
€

Loja composta por Maia 54 323,33 48.500,00 | 1.102,27
L4 espaco amplo e wc.

3.880,00

L1 Loja composta por Maia 45
sala e wc, situa-se
no R/C

L2 Loja composta por Maia 44
sala, arrumos e wc,
situa-se no R/C

L8 Loja composta por Maia 45
sala e wc, situa-se
acima do R/C

Rx 12
| Y/ ——
t
323.33*12
VS = 48.500,00 €
0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto
V - valor comercial presumivel da propriedade em apreco
t — taxa de capitalizacéo bruta

Renda mensal = area x Valor unitéario
323,33 € = 54 m? x Valor unitario
Valor unitario = 5,99€/m? més

Renda anual =renda mensal * 12meses
Renda anual = 323,33 € x 12 = 3.879,96€

A renda considerada é: 323,33 €

Taxa de capitalizagdo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento: | 48.500,00

| €
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J —
Area do terreno | m2 indice de construcdo Area construgdo 54 m2

A Custo de Construcéo Area construcdo *482.40 = 54*482.40 =26.049,60 €

B Custo do Terreno | 15%+*Custo construcéo = 0.15%26.049,60 =3.907,44 €

C Custos Administrativos 8%*Custo de construc8o=2.083,97 €

D Custos do Projecto 3%*Custo de construgdo = 781,49 €

E Custos Comerciais 3%*custo totais (B+C+D) =203,19 €

F Margem do Promotor 8%*(A+B+C+D+E)= 2.642,05 €
P.V.T. (A+B+C+D+E+F) 35.667,74 €
Valor homogeneizado: 34.954,39 €

Considerou-se um coeficiente Homogeneizacédo de 2%

K

Valor de referéncia = 67.500.00€

Valor Mercado homogeneizado = 48.844,09€
Valor Renda = 48.500.00€

Valor Custo =34.954,39 €

!
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| A | Identificacéo do caso: L5 |

B[  IDENTIFICACAODOIMOVEL |

Rua: N&o disponivel
Numero: Fraccao:
N° matricial: Né&o disponivel
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Maia Concelho: Maia
Confrontagdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:
cl ~  CARACTERISTICAS ]
Natureza do imovel: Fracgdo Autbnoma
Tipologia / Composicao / Piso: Loja composta por espaco amplo e wc.

Nota: Loja nova.

Utilizac&o do imdvel.
1° X Comércio/Servigcos Devoluto N&o

Construcdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construgcdo: N&o exibido

D;

Estrutura Qualidade da construcéo Razoével
acabamentos
Estado de Razoavel Disposicao do espaco Razoavel
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoével
manter o valor no comercializagdo do imével
tempo
E
Zona Zona Residencial com diversidade de Tendéncia Zona consolidada
COMmErcio e servigos. desenvolvimento
Urbanistico
Enquadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel
Valor comercial da localizac&o Razoavel

FL  AREAS 000000

Habitaces: Area bruta exceptuando quota-parte dos espagos comuns. - Comércio e escritorios: Area Util.

Piso Descricao Areas
R/C Sala e wc 62 m’
TOTAL: 62 m’
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AVALIACAO

G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricdo Area Valor Valor Total
Unitario
R/IC | Salaewc 62 m°x | 1.401,10 | €/m"= 86.868,13 €
TOTAL: 86.868,13 €
Valor com depreciacdao: 86.868,13 €
Dado o0 estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 0 %
Valor homogeneizado: 85.999.45 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacédo de 1 %
H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descrigcéo do item e Localizagéo Area Valor Valor
Referéncia Unitario
m? € €/m’
L6 | Loja composta por hall, sala e wc, situa-se acima do R/C 65 97.500,00 1.500,00
L7 | Loja composta por sala, arrumos, wc e montra, situa-se no R/C 65 120.000,00 | 1.846,15
L10 | Loja composta por sala, wc, e garagem, situa-se no R/C 87,5 75.000,00 857,14
Média 1.401,10
|| METODO DO RENDIMENTO
Descricéo Localizacdo | Area Renda Rx 12 Valor Renda
€ V= unitario anual
t € €
L5 Loja composta por Maia 62 650 97.500,00 | 1.572,58 | 7.800,00
espaco amplo e wc.
L6 Loja composta por Maia 65
hall, sala e wc situa-
se acima do R/C
L7 Loja composta por Maia 65
sala, arrumos, wc e
montra, situa-se no
R/C
L10 Loja composta por
sala, wc e garagem,
situa-se no R/C
Maia 87,5
R x 12
Y/ ——
t
650*12
V= oo = 97.500,00€
0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto
V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco

t — taxa de capitalizac¢éo bruta
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Renda mensal = area x Valor unitario
650€ = 62 m? x Valor unitario
Valor unitario = 10,48 €/m? més

Renda anual =renda mensal * 12meses
Renda anual = 650€ x 12 = 7800€

A renda considerada é: 650€

Taxa de capitalizagdo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento: | 97.500,00 |€

J —
IArea do terreno | m? indice de construcdo Area construcédo 62 m?

A Custo de Construcéo Area construcdo *482.40 = 62*482.40 =29.908,80 €

B Custo do Terreno | 15%*Custo constru¢do = 0.15*29.908,80 =4.486,32 €

C Custos Administrativos 8%*Custo de construcdo=2.392,70 €

D Custos do Projecto 3%*Custo de construcdo = 897,26 €

E Custos Comerciais 3%*custo totais (B+C+D) =233,29 €

F Margem do Promotor 8%*(A+B+C+D+E)= 3.033,47 €
P.V.T. (A+B+C+D+E+F) 40.951,85 €
Valor homogeneizado: 40.542,33 €

Considerou-se um coeficiente homogeneizacdo de 1%

K

Valor de Referéncia = 82.500.00 €

Valor Mercado homogeneizado = 85.999.45€
Valor Renda = 97.500.00 €

Valor Custo = 40.542,33 €

n
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| A | Identificaco do caso: L6 |

B[  IDENTIFICACAODOIMOVEL |

Rua: N&o disponivel
Numero: Fraccao:
N° matricial: Né&o disponivel
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Maia Concelho: Maia
Confrontagdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:
c[ " CARACTERISTICGAS ]
Natureza do imével: Fraccdo Autbnoma
Tipologia / Composicao / Piso: Loja composta por hall, espa¢co amplo e wc, piso acima do R/C.

Nota: Loja usada.

Utilizac&o do imdvel.
1° X Servigos Devoluto N&o

Construcdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construgcdo: N&o exibido

D—

Estrutura Qualidade da construcéo Razoavel
acabamentos
Estado de Razoavel Disposicdo do espaco Razoavel
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializagdo do imével
tempo
E
Zona Zona Residencial com diversidade de Tendéncia Zona consolidada
COMErcio e servigos. desenvolvimento
Urbanistico
Enquadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel
Valor comercial da localizac&o Razoavel

FL - ARAS 00O

Habitaces: Area bruta exceptuando quota-parte dos espagos comuns. - Comércio e escritorios: Area (til.

Piso Descrigdo Areas
PH Hall, sala e wc 65 m*
TOTAL: 65 m*
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AVALIACAO

G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricéo Area Valor Valor Total
unitario
PH Hall, sala e wc 65 m°x_ [1.351,98 | €/m’= 87.878,58 €
TOTAL: 87.878,58 €
Valor com depreciacédo: 74.696,79 €
Dado o estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 15%
Valor homogeneizado: 73.949,83 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacdo de 1%
H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descricdo do item e Localizacéo Area Valor Valor
Referéncia Unitario
m® € €/m*
L3 | Loja composta por sala, arrumos e wc, situa-se no R/C 54,7 52.500,00 959,78
L4 | Loja composta por sala e wc, situa-se acima do R/C 54 67.500,00 1.250,00
L7 | Loja composta por sala, arrumos, wc e montra, situa-se no R/C 65 120.000,00 | 1.846,15
Média 1.351,98
|| METODO DO RENDIMENTO
Descricdo Localizacdo | Area | Renda € Rx 12 Valor Renda
V= unitario | anual €
¢ €
L6 Loja composta por Maia 65 533 33 80.000,00 |1.230,77 | 6.400,00
hall, espaco amplo e '
wc, piso acima do
R/C.
L3 Loja composta por Maia 54,7
sala, arrumos e wc,
situa-se no R/C
L4 Loja composta por Maia 54
sala e wc, situa-se
acima do R/C
L7 Loja composta por Maia 65
sala, arrumos, wc e
montra, situa-se no
R/IC
Rx12
| Y/ ——
t
533.33 *12
V = e = 80.000,00€
0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto
V - valor comercial presumivel da propriedade em apreco
t — taxa de capitalizacéo bruta

Renda mensal = area x Valor unitéario
533,33€ = 65m” x Valor unitario
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Valor unitario = 8,21 €/m* més

Renda anual =renda mensal * 12meses
Renda anual = 533,33 € x 12 = 7.800,00€

A renda considerada é: 533,33 €

Taxa de capitalizagdo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento: | 80.000,00 | €

J —
lArea do terreno | m? indice de construcdo Area construgdo 65m2

A Custo de Construcéo Area construcéo *482.40 = 65*482.40 =31.356,00 €

B Custo do Terreno | 15%*Custo construgdo = 0.15*31.356,00 =4.703,40 €

C Custos Administrativos 8%*Custo de constru¢cdo=2.508,48 €

D Custos do Projecto 3%*Custo de construcdo = 940,68 €

E Custos Comerciais 3%*custo totais (B+C+D) =244,58 €

F Margem do Promotor 8%*(A+B+C+D+E)= 3.180,25 €
P.V.T. (A+B+C+D+E+F) 42.933,39 €
Valor homogeneizado: 42.504,06 €

Considerou-se um coeficiente Homogeneizacéo de 1%

K

Valor de Referéncia = 97.500,00€

Valor Mercado homogeneizado = 73.949,83€
Valor Renda = 80.000,00 €

Valor Custo =42.504,06€
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| A | Identificacéo do caso: L7 |

B[  IDENTIFICACAODOIMOVEL |

Rua: N&o disponivel
Numero: Fraccao:
N° matricial: Né&o disponivel
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Maia Concelho: Maia
Confrontagdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:
c[ " CARACTERISTICGAS ]
Natureza do imével: Fraccdo Autbnoma
Tipologia / Composicao / Piso: Loja composta por espaco e montra amplos, arrumo e wc, R/C.

Nota: Loja usada.

Utilizac&o do imdvel.
1° X Comércio/Servigcos Devoluto

Construcdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construgcdo: N&o exibido

D
Estrutura Betdo armado e pré esforcado  Qualidade da construcéo Razoavel
acabamentos
Estado de Razoavel Disposicdo do espago Razoavel
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializacdo do imovel
tempo
E
Zona Zona Residencial com diversidade de Tendéncia Zona consolidada
COMErcio e servigos. desenvolvimento
Urbanistico
Enguadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel
Valor comercial da localizacéo Razoavel

Fr  AREAS ]

Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area Util.

Piso Descricéo Areas
R/C Sala e wc 65 m*
TOTAL: 65 m*
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AVALIACAO

G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricdo Area Valor Valor Total
unitario
R/IC | Salaewc 65 m°* x 973,21 | €/m°= 63.258,93 €
TOTAL: 63.258,93 €
Valor com depreciacdao: 56.933,00 €
Dado o estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 10%
Valor homogeneizado: 56.363,71 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacdo de 1%
H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descrigcéo do item e Localizag&o Area Valor Valor
Referéncia Unitario
m® € €/m’
L6 | Loja composta por hall, sala e wc, situa-se acima do R/C 65 97.500,00 1.500,00
L9 | Loja composta por sala e wc, situa-se no R/C 80 45.000,00 562,50
L10 | Loja composta por sala, wc e garagem, situa-se no R/C 87,5 75.000,00 857,14
Média 973,21
|| METODO DO RENDIMENTO
Descricdo Localizacdo | Area Renda Rx 12 Valor Renda
€ V= unitario | anual €
t €
L7 Loja composta por Maia 65 483,33 72.500,00 | 1.115,38 | 5.800,00
espaco e montra
amplos, arrumo e
wc, R/C.
L6 Loja composta por Maia 65
hall, sala e wc, situa-
se acima do R/C
L9 Loja composta por Maia 80
sala e wc, situa-se
no R/C
L10 Loja composta por Maia 87,5
sala, wc e garagem,
situa-se no R/C
R x 12
Y/ ——
t
483.33*12
V= oo =72.500.00€
0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto

V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco

t — taxa de capitalizac¢éo bruta

Renda mensal = area x Valor unitario
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483,33€ = 65m* x Valor unitario
Valor unitario = 7,44€/m* més

Renda anual =renda mensal * 12meses
Renda anual = 483,33 € x 12 = 5.800,00€

A renda considerada é: 483,33€

Taxa de capitalizagdo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento: 72.500,00

|Area do terreno | m?2 indice de construcdo Area construgdo 65 m?

A Custo de Construcéo Area construcéio *482.40 = 65*482.40 =31.356,00 €

B Custo do Terreno | 15%*Custo construgdo = 0.15*31.356,00 =4.703,40 €

C Custos Administrativos 8%*Custo de constru¢cdo=2.508,48 €

D Custos do Projecto 3%*Custo de construcéo = 940,68 €

E Custos Comerciais 3%*custo totais (B+C+D) =244,58 €

F Margem do Promotor 8%*(A+B+C+D+E)= 3.180,25 €
P.V.T. (A+B+C+D+E+F) 42.933,39 €
Valor homogeneizado: 42.504,06 €

Considerou-se um coeficiente Homogeneizacéo de 1%

k[ = COMENTAROS 0000000000 |

Valor de Referéncia = 120.000,00€

Valor Mercado homogeneizado = 56.363,71€
Valor Renda = 72.500,00€

Valor Custo = 42.504,06 €
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| A | Identificacdo do caso: L8 |

B[  IDENTIFICACAODOIMOVEL |

Rua: N&o disponivel
Numero: Fraccao:
N° matricial: Né&o disponivel
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Maia Concelho: Maia
Confrontagdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:
c[ " CARACTERISTICGAS ]
Natureza do imével: Fraccdo Autbnoma
Tipologia / Composicao / Piso: Loja composta por espaco e wc, acima do nivel do R/C.

Nota: Loja usada.

Utilizac&o do imdvel.
1° X Comércio/Servigcos Devoluto N&o

Construcdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construgcdo: N&o exibido

D;

Estrutura Qualidade da construcéo Razoével
acabamentos
Estado de Razoavel Disposigédo do espaco Razoavel
conservagao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializagcdo do imével
tempo
E
Zona Zona Residencial com diversidade de Tendéncia Zona consolidada
comercio e servicos. desenvolvimento
Urbanistico
Enguadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel
Valor comercial da localizacéo Razoavel

FL AREAS 000000000000

Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area (til.

Piso Descricéo Areas
PH Sala e wc 45 m°
TOTAL: 45 m?
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‘

Piso Descrigéo Area Valor Valor Total
unitario
PH Sala e wc 45 m°x_[1.169,19 | €m’= 52.613,64 €
TOTAL: 52.613,64 €
Valor com depreciacdao: 44.721,59 €
Dado o estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 15%
Valor com homogeneizacdo: 44.274,38 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacdo de 1%
H
Descri¢éo do item e Localizagéo Area Valor Valor
Referéncia | Unitario
m® € €/m*
L1 | Loja composta por sala e wc, situa-se no R/C 45 1.166,6
52.500,00 7
L2 | Loja composta por sala, arrumos e wc, situa-se no R/C 44 48.000,00 1.090,9
1
L4 | Loja composta por sala e wc, situa-se acima do R/C 54 67.500,00 1.250,0
0
Média 1.169,1
9
[ METODODORENDIMENTO |
Descricéo Localizagdo | Area | Renda€ Rx 12 Valor Renda
V= unitario | anual €
¢ €
L8 Loja composta por Maia 45 373,33 [56.000,00 | 1.244,44 | 4.480,00
espacgo e wc, acima
do nivel do R/C
L1 Loja composta por Maia 45
sala e wc, situa-se
no R/C
L2 Loja composta por Maia 44
sala, arrumos e wc,
situa-se no R/C
L4 Loja composta por Maia 54
sala e W.C, situa-se
acima do R/C
R x 12
|V ———
t
373.33*12
V= e =56.000,00 €
0.08
R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto
V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco
t — taxa de capitalizacéo bruta
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Renda mensal = area x Valor unitario
373,33€ =45 m? x Valor unitario
Valor unitario = 8,30 €/m? més

Renda anual =renda mensal * 12meses
Renda anual = 373,33 € x 12 = 4.480,00 €

A renda considerada é: 373,33 €

Taxa de capitalizagdo: 8% (B)

P.V.T. baseado no rendimento: | 56.000,00 | €

J —

lArea do terreno | m2 indice de construcdo Area construgédo 45 m2

A Custo de Construcéo Area construcéo *482.40 = 45*482.40 =21.708,00 €

B Custo do Terreno | 15%*Custo construcéo = 0.15*21.708,00 =3.256,20 €

C Custos Administrativos 8%*Custo de construcdo=1.736,64 €

D Custos do Projecto 3%*Custo de construcdo = 651,24 €

E Custos Comerciais 3%*custo totais (B+C+D) =169,32 €

F Margem do Promotor 8%*(A+B+C+D+E)=2.201,71 €
P.V.T. (A+B+C+D+E+F) 29.723,11 €
Valor homogeneizado: 29.425,88 €

Considerou-se um coeficiente homogeneizacdo de 1%

K

Valor de Referéncia = 45.000,00 €

Valor Mercado homogeneizado = 44.274,38€
Valor Renda = 56.000,00 €

Valor Custo =29.425,88 €
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| A | Identificaco do caso: L9 |

B[  IDENTIFICACAODOIMOVEL |

Rua: N&o disponivel
Numero: Fraccao:
N° matricial: Né&o disponivel
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Maia Concelho: Maia
Confrontagdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:
c[ " CARACTERISTICGAS ]
Natureza do imével: Fraccdo Autbnoma
Tipologia / Composicao / Piso: Loja composta por espaco amplo e wc, ao nivel do R/C.

Nota: Loja usada.

Utilizac&o do imdvel.
1° X Comércio/Servigcos Devoluto N&o

Construcdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construgcdo: N&o exibido

D
Estrutura Betdo armado e pré esforcado  Qualidade da construcéo Razoavel
acabamentos
Estado de Razoavel Disposicdo do espago Razoavel
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializacdo do imovel
tempo
E
Zona Zona Residencial com diversidade de Tendéncia Zona consolidada
COMErcio e servigos. desenvolvimento
Urbanistico
Enguadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel
Valor comercial da localizacéo Razoavel

FL - ARAS ]

Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area Util.

Piso Descricéo Areas
R/C Sala e wc 80 m°
TOTAL: 80 m’
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AVALIACAO

G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricdo Area Valor Valor Total
unitario
R/IC | Salaewc 80 m°x | 1.401,10 | €/m’= 112.087,91 | €
TOTAL: 112.087,91 €
Valor com depreciacao: 95.274,72 €
Dado o estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 15%
Valor homogeneizado: 94.321,98 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacéo de 1%
H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descri¢céo do item e Localizagéo Area Valor Valor
Referéncia Unitario
m® € €/m*
L6 | Loja composta por hall, sala e wc situa-se acima do R/C 65 97.500,00 1.500,00
L7 | Loja composta por sala, arrumos, wc € montra, situa-se no R/C 65 120.000,00 | 1.846,15
L10 | Loja composta por sala, wc e garagem, situa-se no R/C 87,5 75.000,00 857,14
Média 1.401,10
|| METODO DO RENDIMENTO
Descricdo Localizacdo | Area | Renda Rx 12 Valor Renda
€ V= unitario | anual €
¢ €
L9 Loja composta por Maia 80 650 97.500,00 | 1.218,75 | 7.800,00
espago amplo e wc,
ao nivel do R/C.
L6 Loja composta por Maia 65
hall, sala e wc situa-
se acima do R/C
L7 Loja composta por Maia 65
sala, arrumos, wc e
montra, situa-se no
R/IC
L10 Loja composta por Maia 87,5
sala, wc e garagem,
situa-se no R/C
R x12
| Y/ ——
t
650*%12
V = e = 97.500,00€
0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto
V - valor comercial presumivel da propriedade em apreco

t — taxa de capitalizacéo bruta

Renda mensal = area x Valor unitario

650 € = 80 m? x Valor unitario
Valor unitario = 8,13€/m? més
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Renda anual =renda mensal * 12meses
Renda anual =650€ x 12 = 7800€

A renda considerada é: 650€

Taxa de capitalizagdo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento: | 97.500,00 | €

J —
lArea do terreno | m? indice de construcdo Area construgcdo 80m?2

A Custo de Construcéo Area construcéo *482.40 = 80*482.40 =38.592,00 €

B Custo do Terreno | 15%*Custo construgdo = 0.15*38.592,00 =5.788,80 €

C Custos Administrativos 8%*Custo de constru¢cdo=3.087,36 €

D Custos do Projecto 3%*Custo de construgdo = 1.157,76 €

E Custos Comerciais 3%*custo totais (B+C+D) =301,02 €

F Margem do Promotor 8%*(A+B+C+D+E)= 3.914,16 €
P.V.T. (A+B+C+D+E+F) 52.841,09 €
Valor homogeneizado: 52.312.68 €

Considerou-se um coeficiente homogeneizacdo de 1%

k[ = COMENTAROS 00000000000 |

Valor de Referéncia = 45.000,00 €

Valor Mercado homogeneizado = 94.321,98€
Valor Renda = 97.500,00 €

Valor Custo =52.312.68 €
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| A | Identificacdo do caso: L10 |

B[  IDENTIFICACAODOIMOVEL |

Rua: N&o disponivel
Numero: Fraccao:
N° matricial: Né&o disponivel
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Maia Concelho: Maia
Confrontagdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:
c[ " CARACTERISTICGAS ]
Natureza do imével: Fraccdo Autbnoma
Tipologia / Composicao / Piso: Loja composta por espaco amplo e wc e garagem, esta ao nivel do R/C.

Nota: Loja usada.

Utilizac&o do imdvel.
1° X Comércio/Servigcos Devoluto N&o

Construcdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construgcdo: N&o exibido

D—

Estrutura Qualidade da construcéo Razoavel
acabamentos

Estado de Razoavel Disposicdo do espaco Razoavel

conservacao interior

Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel

manter o valor no comercializagdo do imével

tempo

E
Zona Zona Residencial com diversidade de Tendéncia Zona consolidada
comercio e servigos. desenvolvimento
Urbanistico

Enquadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel

Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel

Valor comercial da localizac&o Razoavel

F
Habitaces: Area bruta exceptuando quota-parte dos espagos comuns. - Comércio e escritorios: Area (til.
Piso Descrigdo Areas
R/C Sala e wc 75 m
R/IC | Garagem 17,5 m?
TOTAL: 92,50 m”
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AVALIACAO

G | METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Piso Descricdo Area Valor Valor Total
unitario
R/C Sala e wc 75 m2 X 1.558,93 | €/m2= 116.919,98 €
R/C Garagem 17,5 m2 X 340,52 €m2 = 5.959,10 €
TOTAL: 122.879,08 €
Valor com depreciacdao: 104.447,22 €
Dado o estado de conservacdo considerou-se coeficiente vetustez de 15%
Valor homogeneizado: 102.358,27 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacdo de 2%
H | LEVANTAMENTO DE PRECOS
Descric&o do item e Localizagéo Area Valor Valor
Referéncia Unitario
m? € €/m’
L5 | Loja composta por sala e wc situa-se acima do R/C 62 82.500,00 1.330,65
L6 | Loja composta por hall, sala e wc situa-se acima do R/C 65 97.500,00 1.500,00
L7 | Loja composta por sala, arrumos, wc e montra, situa-se no 65 120.000,00 1.846,15
R/C
Média 1.558,93
G1 | Garagem 15 2000 133.33
G2 | Garagem 17 4900 288.24
G3 | Garagem 15 9000 600,00
Média 340,52
|| METODO DO RENDIMENTO
Descricdo Localizacdo| Area | Renda Rx 12 Valor Renda
€ V= unitario | anual €
t €
L10 Loja composta por Maia 92,50 | 666,67 | 100.000,00 | 1.081,08 | 8.000,00
espaco amplo e wc
e garagem, esta ao
nivel do R/C.
L5 Loja composta por Maia 62
sala e wc, situa-se
acima do R/C
L6 Loja composta por Maia 65
hall, sala e wc situa-
se acima do R/C
L7 Loja composta por Maia 65
sala, arrumos, wc e
montra, situa-se no
R/IC
R x12
| Y/ ——
t
666.67*12
V= oo =100.000,00€
0.08

R — renda mensal bruta ou o rendimento mensal bruto
V - valor comercial presumivel da propriedade em apreco
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t — taxa de capitaliza¢éo bruta

Renda mensal = area x Valor unitario
666,67€ = 92,50m” x Valor unitario
Valor unitario = 7,21€/m? més

Renda anual =renda mensal * 12meses
Renda anual = 666.67€ x 12 =8.000,00€

A renda considerada é: 666,67 €

Taxa de capitalizagdo: 8%

P.V.T. baseado no rendimento: 100.000,00 | €

|Area do terreno |m? indice de construcdo Area construgéo 92.50 m?

A Custo de Construcéo Area construcio *482.40 = 92.50*482.40 =44.622,00 €

B Custo do Terreno | 15%*Custo construcéo = 0.15*44.622,00=6.693,30 €

C Custos Administrativos 8%*Custo de construcdo=3.569,76 €

D Custos do Projecto 3%*Custo de construcdo = 1.338,66 €

E Custos Comerciais 3%*custo totais (B+C+D) =348,05 €

F Margem do Promotor 8%*(A+B+C+D+E)= 4.525,74 €
P.V.T. (A+B+C+D+E+F) 61.097,51 €
Valor homogeneizado: 59.875,56 €

Considerou-se um coeficiente homogeneizacdo de 2%

k[~ COMENTAROS ]

Valor de Referéncia = 75.000,00€

Valor Mercado homogeneizado = 102.358,27 €
Valor Renda = 100.000,00€

Valor Custo = 59.875,56 €
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Tabela de Homogeneizacado de Lojas

Descricéo Localizacdo Piso Area Hall Sala W.C Arrumos Garagem
L1 Loja composta por sala e Maia R/C 45 NA X X NA NA
W.C, situa-se no R/C
L2 Loja composta por sala, Maia R/C 44 NA X X X NA
arrumos e W.C, situa-se no
R/C
L3 Loja composta por sala, Maia R/C 54,7 NA X X X NA
arrumos e w.c , situa-se no
R/C
L4 Loja composta por sala e Maia acima do R/C 54 NA X X NA NA
W.C, situa-se acima do R/C
L5 Loja composta por sala e Maia acima do R/C 62 NA X X NA NA
W.C situa-se acima do R/C
L6 Loja composta por hall, sala Maia acima do R/C 65 X X X NA NA
e W.C situa-se acima do
R/C
L7 Loja composta por sala, Maia R/C 65 NA X X X NA
arrumos, W.C e montra,
situa-se no R/C
L8 Loja composta por sala e Maia acima do R/C 45 NA X X NA NA
W.C situa-se acima do R/C
L9 Loja composta por sala e Maia R/C 80 NA X X NA NA
W.C  situa-se no R/C
L10 650 Maia R/C 87,5 NA X X NA X
Localizacao Piso Area Coef Area A Hall Sala W.C. Arrumos Garagem
L1 Maia R/IC 1 45 1 NA 1 1 0,95 NA
L2 Maia R/C 1 44 0,99 -2% NA 1 1 1 NA
L4 Maia acima do R/C 0,95 54 1,05 20% NA 1 1 0,95 NA
L8 Maia acima do R/C 0,95 45 1,00 0% NA 1 1 0,95 NA
Coef 1 0,98 1,01 1 1 0,96 TOTAL: | 099 |
Localizacao Piso Area Coef Area A Hall Sala W.C. Arrumos Garagem
L2 Maia R/IC 1 44 1 NA 1 1 1 NA
L3 Maia R/C 1 54,7 1,06 24% NA 1 1 1 NA
L7 Maia R/C 1 65 1,05 48% NA 1 1 1 NA
L8 Maia acima do R/C 0,95 45 1,01 2% NA 1 1 0,95 NA
Coef 1 0,99 1,03 1 1 0,95 TOTAL: | 099 |
Localizacao Piso Area Coef Area A Hall Sala W.C. Arrumos Garagem
L3 Maia R/IC 1 54,7 1 0,95 1 1 1 NA
L5 Maia acima do R/C 0,95 62 1,03 13% 0,95 1 1 0,95 NA
L6 Maia acima do R/C 0,95 65 1,04 19% 1 1 1 0,95 NA
L9 Maia R/C 1 80 1,05 46% 0,95 1 1 0,95 NA
Coef 1 0,98 1,03 1 1 TOTAL: | 1,00 |




Localizagéo Piso Area Coef Area A Hall Sala W.C. Arrumos Garagem
L4 Maia acima do R/C 0,95 54 1 NA 1 1 0,95 NA
L1 Maia R/IC1 45 0,96 -17% NA 1 1 0,95 NA
L2 Maia R/IC 1 44 0,95 -19% NA 1 1 1 NA
L8 Maia acima do R/C 0,95 45 0,96 -17% NA 1 1 0,95 NA
Coef 1 0,98 0,97 1 1 0,96 TOTAL: 0,98
Localizagédo Piso Area Coef Area A Hall Sala W.C. Arrumos Garagem
L5 Maia acima do R/C 0,95 62 1 0,95 1 1 0,95 0,95
L6 Maia acima do R/C 0,95 65 1,01 5% 1 1 1 0,95 0,95
L7 Maia R/C 1 65 1,01 5% 0,95 1 1 1 0,95
L10 Maia R/C1 87,5 1,04 41% 0,95 1 1 0,95 1
Coef 1 0,98 1,02 0,96 1 1 0,96 0,96 TOTAL: 0,99
Localizacéo Piso Area Coef Area A Hall Sala W.C. Arrumos Garagem
L6 Maia acima do R/C 0,95 65 1 1 1 1 0,95 NA
L3 Maia R/C 1 54,7 0,96 -16% 0,95 1 1 1 NA
L4 Maia acima do R/C 0,95 54 0,95 -17% 0,95 1 1 0,95 NA
L7 Maia R/IC1 65 1,00 0% 0,95 1 1 1 NA
Coef 1 0,98 0,98 0,96 1 1 0,98 TOTAL: 0,99
Localizagéo Piso Area Coef Area A Hall Sala W.C. Arrumos Garagem
L7 Maia R/C 1 65 1 0,95 1 1 1 0,95
L6 Maia acima do R/C 0,95 65 1,00 0% 1 1 1 0,95 0,95
L9 Maia R/C 1 80 1,05 23% 0,95 1 1 0,95 0,95
L10 Maia R/C 1 87,5 1,04 35% 0,95 1 1 0,95 1
Coef 1 0,99 1,02 0,96 1 1 0,96 0,96 TOTAL: 0,99
Localizacéo Piso Area Coef Area A Hall Sala W.C. Arrumos Garagem
L8 Maia acima do R/C 0,95 45 1 NA 1 1 0,95 NA
L1 Maia R/IC1 45 1,00 0% NA 1 1 0,95 NA
L2 Maia R/IC1 44 0,99 -2% NA 1 1 1 NA
L4 Maia acima do R/C 0,95 54 1,05 20% NA 1 1 0,95 NA
Coef 1 0,98 1,01 1 1 0,96 TOTAL: 0,99
Localizagéo Piso Area Coef Area A Hall Sala W.C. Arrumos Garagem
L9 Maia R/IC 1 80 1 0,95 1 1 0,95 0,95
L6 Maia acima do R/C 0,95 65 0,95 -19% 1 1 1 0,95 0,95
L7 Maia R/C 1 65 0,95 -19% 0,95 1 1 1 0,95
L10 Maia R/IC 1 87,5 1,02 9% 0,95 1 1 0,95 1
Coef 1 0,99 0,98 0.95 1 1 0.95 0.95 TOTAL: 0,99
Localizacéo Piso Area Coef Area A Hall Sala W.C. Arrumos Garagem
L10 Maia R/C 1 87,5 1 0,95 1 1 0,95 1
L5 Maia acima do R/C 0,95 62 0,92 -29% 0,95 1 1 0,95 0,95
L6 Maia acima do R/C 0,95 65 0,93 -26% 1 1 1 0,95 0,95
L7 Maia R/C1 65 0,93 -26% 0,95 1 1 1 0,95
Coef 1 0,98 0,94 0,96 1 1 0,96 0,96 TOTAL: 0,98




| A | Identificacdo do caso: T1 |

B[  IDENTIFICACAODOMOVEL ]

Rua: Padre Joaquim Lopes Reis

Numero: Fraccao:

N° matricial: Né&o disponivel

Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Valongo Concelho: Valongo
Confrontagdes.

Norte:
Sul:

Nascente:

Poente:

cl ~  CARACTERISTICAS ]
Natureza do imével: Fraccdo Autbnoma
Tipologia / Composicao / Piso: Lote de terreno para constru¢do de moradia de 4 frentes com cave, r/c e

1piso.
Utilizacdo do imovel.

1° X Construcao Devoluto N&o
Construcéo.
A - |Z| Concluido
Ano de Construcdo: N&o exibido

o[ ~  ~~~~ ClAsSFicAclo ]
Estrutura Qualidade da construcéo

acabamentos

Estado de Disposicao do espaco
conservacao interior
Capacidade de Facilidade de

manter o valor no comercializagédo do imével
tempo

E
Zona Zona Residencial com algum comércio e Tendéncia desenvolvim. Zona em consolidagao

Servigos. Urbanistico

Engquadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel

Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel
Valor comercial da localizacéo Razoavel

FL  AREAS 00000000000

Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area (til.

Piso Descricao Areas
Terreno que permite a constru¢cao de moradia de 4 frentes, cave, rés-do- 361 m
chéo e 1°andar.

S

Piso Descri¢éo Area Valor Valor Total
unitario
Terreno 361 m” X 146,32 | €/m°= 52.820,22 €

P.V.T. 52.820,22 €
Valor homogeneizado: 52.292,02 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacdo de 1%
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H[  LEVANTAMENTODEPREGOS |

Descricédo do item e Localizagao Area Valor Valor
Referéncia | Unitério
m’ € €/m’
T2 | Lote de terreno, com projecto aprovado, para constru¢éo de moradia 361 60.000,00 166,20

de 3 frentes com cave, r/c e 1 piso.
T6 | Terreno de gaveto para construcdo de moradia de 3 frentes, com cave, | 368 55.000,00 149,46

r/c elpiso.
T7 | Lote de terreno para constru¢do de moradia unifamiliar ou bi-familiar, 365 45.000,00 123,29
de cave, r/c e 1piso.
Média 146,32
[ J
Area do terreno [361 m indice de construcdo 0.8 Area construgdo 288.80 m’
A Custo de Construcéo Area construcéo *482.40 = 288.80*482.40 =139.317,12 €
B Custo do Terreno 15%*Custo construgéo = 0.15*139.317,12 =20.897,57€

k[~ COMENTAROS ]

Valor Referéncia = 55.000,00 €

Valor Mercado homogeneizado = 52.292,02 €
Valor Custo = 20.897,57 €

Valor Rendimento — ndo aplicavel
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| A | Identificacéo do caso: T2 |

B[  IDENTIFICACAODOMOVEL ]

Rua: Padre Joaquim Lopes Reis
Numero: Fraccao:
N° matricial: Né&o disponivel
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Valongo Concelho: Valongo
Confrontagdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:
c[ " CARACTERISTICGAS ]
Natureza do imével: Fraccdo Autbnoma
Tipologia / Composicao / Piso: Lote de terreno, com projeto aprovado, para constru¢do de moradia de 3

frentes com cave, r/c e 1 piso.

Utilizacdo do imdvel.

1° X Construcao Devoluto N&o
Nota:
Construcéo.

A- [X] Concluido
Ano de Construcdo: Na&o exibido

p[ = ClAsSFlcalo |

Estrutura Qualidade da construcéo
acabamentos
Estado de Disposicédo do espaco
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializagdo do imével
tempo
E
Zona Zona Residencial com algum comércio e Tendéncia desenvolvim. Zona em consolidacdo
Servicos. Urbanistico
Enquadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel
Valor comercial da localizacéo Razoavel

Fr - AREAS ]
Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area Uil
Piso Descricéo Areas

Lote de terreno com projecto aprovado para construcdo de moradia de 3 396 m

frentes de cave, r/c e andar.

L S —

2

Piso Descri¢éo Area Valor Valor Total
unitario
Lote de terreno 396 m° x 148,20 | €/m°= 58.696,21 | €

P.V.T. 58.696,21 €
Valor homogeneizado: 58.109,25 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacédo de 1%
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H[ LEVANTAMENTODEPREGOS ]

Descricédo do item e Localizagao Area Valor Valor
Referéncia | Unitario
m* € €/m’
T1 | Lote de terreno para construcdo de moradia de 4 frentes com cave, r/c | 361 55.000,00 152,35
e 1piso.
T4 | Lote de terreno para construcdo de moradia de cave, r/c e 1piso. 378 54.000,00 142,86
T6 | Terreno de gaveto para constru¢do de moradia de 3 frentes, com cave, 368 55.000,00 149,46
r/c elpiso.
Média 148,22
[ J
Area do terreno | 396 m? indice de construcdo 1 Area construcdo 396m?
A Custo de Construcédo Area construcio *482.40 = 396*482.40 = 191.030,40€
B Custo do Terreno 15%*Custo construgdo = 0.15*191.030.24=28.654,54€
k] ~  COMENTARIoS 0]
Valor Referéncia = 60.000,00 €
Valor Mercado homogeneizado = 58.109,25 €
Valor Custo = 28.654,54 €
Valor Rendimento — ndo aplicavel
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| A | Identificacéo do caso: T3 |

B[ | DENTIFICAGRODOWMOVEL |
Rua: Rua Macieiras
Numero: Fraccao:
N° matricial: Né&o disponivel
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Alfena Concelho: Valongo
Confrontagdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:
c] ~ CARACTERISTICAS ]
Natureza do imével: Fraccao Auténoma
Tipologia / Composicao / Piso: Lote de terreno para construgdo de moradia de 3 frentes com cave +
r/c e 1piso.
Utilizacdo do imdvel.
1° X  Construgédo Devoluto N&o
Construcao.
A- [X] Concluido
Ano de Construcgéo: Nao exibido
D
Estrutura Qualidade da construcao
acabamentos
Estado de Disposicéo do espago
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializagdo do imovel
tempo
E]  CARACTERISTICASDALOCALIZAGRO |
Zona Zona Residencial com algum comércio e Tendéncia desenvolvim. Zona em consolidagao
Servigos. Urbanistico
Enguadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel
Valor comercial da localizacéo Razoavel
F
Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area (til.
Piso Descricao Areas
Lote de terreno 300 m’
1 2 T m——
Piso Descri¢éo Area Valor Valor Total
unitério
Lote de terreno 300 m°* x 185,69 | €/m°= 55.707,40 €
P.V.T. 55.707,40 €
Valor homogeneizado: 55.707,40 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacdo de 0%
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'H]  LEVANTAMENTODEPRECOS |
Valor

Descricdo do item e Localizagao Area Valor
Referéncia | Unitario
m? € €/m?
T5 | Lote de terreno para construcdo de moradia de r/c e 1piso. 293 | 65.000,00 221,84
T9 | Lote de terreno para construgcdo, com viabilidade de construcéo, de 404 | 47.900,00 118,56

moradia de r/c e 1piso.
T1 | Terreno com viabilidade de construgcdo para moradia com cave, r/c e 300 | 65.000,00 216,67

0 [ 1piso.

Média 185,69
[ J
Area do terreno [300 m? indice de construcgéo 0.8 Area construcdo 240 m?
A Custo de Construcéo Area construgio *482.40 = 240*482.40 = 115.776,00 €
B Custo do Terreno | 15%*Custo construgéio = 0.15* 115.776.00= 17.366,40 €

ok COMENTARIS ]

Valor Referéncia = 50.000,00 €

Valor Mercado homogeneizado = 55.707,40 €
Valor Custo = 17.366,40 €

Valor Rendimento — ndo aplicavel
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| A | Identificacéio do caso: T4 |

B[  IDENTIFICACAODOMOVEL ]

Rua: Padre Joaquim Lopes Reis
Numero: Fraccao:
N° matricial: Né&o disponivel
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Valongo Concelho: Valongo
Confrontagdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:
cl ~  CARACTERISTICAS ]
Natureza do imovel: Fracgdo Autbnoma
Tipologia / Composicao / Piso: Lote de terreno para construcdo de moradia de cave, r/c e 1piso.
Utilizac&o do imdvel.
1° X Construcao Devoluto N&o
Construcdo.

A- [X] Concluido
Ano de Construgcdo: N&o exibido

[ = ClASSFlcAlo

Estrutura Qualidade da construcéo
acabamentos
Estado de Disposicao do espaco
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializagédo do imével
tempo
E]  CARACTERISTICASDALOCALIZAGRO |
Zona Zona Residencial com algum comércio e Tendéncia desenvolvim. Zona em consolidagao
Servigos. Urbanistico
Engquadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel
Valor comercial da localizacéo Razoavel
F
Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area (til.
Piso Descricao Areas
Lote para construcdo de moradia com cave, R/C e andar. 378 m°
1 2 T m——
Piso Descri¢éo Area Valor Valor Total
unitério
Lote de terreno 378 m’ x 141,70 | €/m’= 53.562,44 €

P.V.T. 53.562,44 €
Valor homogeneizado: 53.026,82 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacdo de 1%
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H[ LEVANTAMENTODEPREGOS ]

Descricédo do item e Localizagao Area Valor Valor
Referéncia | Unitario
m’ € €/m’
T1 | Lote de terreno para construgéo de moradia de 4 frentes com cave, r/c | 361 55.000,00 152,35

e 1piso.
Terreno de gaveto para construcdo de moradia de 3 frentes, com cave, 368 55.000,00 149,46
T6 | r/c elpiso.

Lote de terreno para construcdo de moradia unifamiliar ou bi-familiar, 365 45.000,00 123,29
T7 | de cave, r/c e 1piso.

Média 141,70
J
Area do terreno [378 m? indice de construcdo 1 Area construcdo 378 m’
A Custo de Construcéo Area construgéo *482.40 = 378*482.40 = 182.347,20 €
B Custo do Terreno | 15%*Custo construcgio = 0.15* 182.347.20 = 27.352,08 €

k[~ COMENTAROS ]

Valor Referéncia = 54.000,00 €

Valor Mercado homogeneizado = 53.026,82 €
Valor Custo = 27.352,08€

Valor Rendimento — ndo aplicavel
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| A | Identificacéo do caso: T5 |

B[  IDENTIFICACAODOMOVEL ]

Rua: Rua Nova da Fonte
Numero: Fraccao:
N° matricial: Né&o disponivel
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Alfena Concelho: Valongo
Confrontagdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:
c[ ~ CARACTERISTICAS ]
Natureza do imével: Fraccdo Autbnoma
Tipologia / Composicao / Piso: Lote de terreno para constru¢do de moradia de r/c e 1piso.
Utilizacdo do imovel.
1° X Construcao Devoluto N&o
Construcao.

A- [X] Concluido
Ano de Construgdo: N&o exibido

o[ = ClAsSFicAclo |

Estrutura Qualidade da construcao
acabamentos
Estado de Disposicéo do espago
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializagao do imovel
tempo
E
Zona Zona Residencial com algum comércio e Tendéncia desenvolvim. Zona em consolidagao
Servigos. Urbanistico
Enguadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel
Valor comercial da localizacéo Razoavel

FL  AREAS 00000000000 ]

Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area (til.

Piso Descricao Areas
Lote de terreno 293 m’
e —1 L L —
Piso Descri¢éo Area Valor Valor Total
unitério
Lote de terreno 293 m°* x 167,30 | €/m’= 49.018,67 €

P.V.T. 49.018,67 €
Valor homogeneizado: 49.018,67 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacdo de 0%
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H[ LEVANTAMENTODEPREGOS |

Descricédo do item e Localizagao Area Valor Valor
Referéncia | Unitario
m’ € €/m’
T3 | Lote de terreno para constru¢cdo de moradia de 3 frentes com cave + 300 50.000,00 166,67

r/c e 1piso.

T9 Lote de terreno para constru¢do, com viabilidade de construcao, de 404 47.900,00 118,56
moradia de r/c e 1piso.

T10 | Terreno com viabilidade de construg&o para moradia com cave, ric e 300 65.000,00 216,67

1piso.
Média 167,30
[ J
Area do terreno | 293m? indice de construcgéo 0.8 Area construcdo 234.40m’
A Custo de Construcéo Area construgéo *482.40 = 234.40*482.40 =113.074,56 €
B Custo do Terreno | 15%*Custo construcgio = 0.15* 113074.56=16.961,18 €

< COMENTAROS

Valor Referéncia = 65.00.00 €

Valor Mercado homogeneizado = 49.018,67€
Valor Custo =16.961,18€

Valor Rendimento — ndo aplicavel
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| A | Identificacéo do caso: T6 |

B[ IDENTIFICACAODOMOVEL |

Rua: N&o disponivel
Numero: Fraccao:
N° matricial: Nao disponivel
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Sobrado Concelho: Valongo
Confrontagdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:
c[ " CARACTERISTICGAS ]
Natureza do imével: Fraccdo Autbnoma
Tipologia / Composicao / Piso: Terreno de gaveto para construcdo de moradia de 3 frentes, com cave,
r/c elpiso.
Utilizacdo do imdvel.
1° X Construcao Devoluto N&o
Construcdo.

A- [X] Concluido
Ano de Construgcdo: N&o exibido

[ = ClASSFlcAlo

Estrutura Qualidade da construcéo
acabamentos

Estado de Disposicao do espaco
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializagédo do imével
tempo

E] CARACTERISTICASDALOCALIZACAO |
Zona Zona Residencial com algum comércio e Tendéncia desenvolvim. Zona em consolidagao

Servigos. Urbanistico

Enguadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel
Valor comercial da localizacéo Razoavel

F

Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area (til.

Piso Descricao Areas
Terreno de gaveto para construcdo de moradia de trés frentes, com trés 368 m’
pisos.
1 2. [T = ——
Piso Descri¢éo Area Valor Valor Total
unitério
Terreno 368 m° x 128,24 | €/m’= 47.190,99 €

P.V.T. 47.190,99 €
Valor homogeneizado: 47.190,99 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacdo de 0%
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H[ ~  LEVANTAMENTODEPREGOS = ]

Descricdo do item e Localizagdo Area Valor Valor
Referéncia | Unitario
m’ € €/m’
T4 | Lote de terreno para constru¢do de moradia de cave, r/c e 1piso. 378 54.000,00 142,86
T7 | Lote de terreno para construgcido de moradia unifamiliar ou bi-familiar, 365 45.000,00, 123,29
de cave, r/c e 1piso.
T9 | Lote de terreno para constru¢do, com viabilidade de construcéo, de 404 47.900,00 118,56
moradia de r/c e 1piso.
Média 128,24

J

Area do terreno |368 m?
A Custo de Construcéo
B Custo do Terreno

indice de construcdo 0.6 Areaconstrucdo 220.80m”
Area construcio *482.40 = 220.80*482.40 = 106.513,92€
| 15%*Custo construcdo = 0.15*106.513.92=15.977,09€

k[~ COMENTAROS ]

Valor Referéncia = 55.000,00 €

Valor Mercado homogeneizado = 47.190,99 €
Valor Custo = 15. 977,09 €
Valor Rendimento — ndo aplicavel
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| A | Identificacéo do caso: T7 |

B[  IDENTIFICACAODOMOVEL ]

Rua: Rua Visconde Santa Marta
Numero: Fraccao:
N° matricial: Né&o disponivel
Localidade: Cddigo postal:
Freguesia: Alfena Concelho: Valongo
Confrontagdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:
c[ ' CARACTERISTICAS @ ]
Natureza do imével: Fraccdo Autbnoma
Tipologia / Composicao / Piso: Lote de terreno para constru¢do de moradia unifamiliar ou bi-familiar, de

cave, r/c e 1piso.

Utilizacdo do imdvel.
1° X Construcao Devoluto N&o

Construcdo.
A- [X] Concluido

Ano de Construgcdo: N&o exibido

[ = ClASSFlcAlo

Estrutura Qualidade da construcéo
acabamentos

Estado de Disposicao do espaco
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializagédo do imével
tempo

E] CARACTERISTICASDALOCALIZACAO |
Zona Zona Residencial com algum comércio e Tendéncia desenvolvim. Zona em consolidagao

Servigos. Urbanistico

Enguadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel
Valor comercial da localizacéo Razoavel

F

Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area (til.

Piso Descricao Areas
Lote de terreno para construcdo de moradia unifamiliar ou bi-familiar. 300 m’
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Descrigédo Valor
unitario
Lote de terreno 300 m* x 132,06 | €/m°= 39.778,51 €

Valor Total

TOTAL: 39.778,51 €

Valor homogeneizado: 39.778,51 €

Considerou-se um coeficiente Homogeneizacao de 0%

Descricdo do item e Localizacéo Area Valor

Valor
Referéncia | Unitario
m? € €/m’
T4

. . i 378 54.000,00 | 142,86
Lote de terreno para construcdo de moradia de cave, r/c e 1piso.

T8 | Lote de terreno para construcao de moradia de 4 frentes com cave, r/c 550 75.000,00 136,36
e lpiso.

T9 | Lote de terreno para constru¢do, com viabilidade de construcéo, de 404 47.900,00 118,56
moradia de r/c e 1piso.

Média 132,60

J

Area do terreno | 300 m? indice de construcdo 0.6 Area construcdo 180m’
A Custo de Construcéo Area construcéo *482.40 = 180*482.40 =86.832,00 €

B Custo do Terreno | 15%*Custo construgéo = 0.15*86832.00 =13.024,80 €
K

Valor Referéncia = 45.000.00 €

Valor Mercado homogeneizado = 39.778,51
Valor Custo = 13.024.80€

Valor Rendimento — ndo aplicavel
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| A | Identificacéo do caso: T8 |

B[  IDENTIFICACAODOMOVEL ]

Rua: Rua Jdlio Dinis

Numero: Fraccao:

N° matricial: Né&o disponivel

Localidade: Cadigo postal:

Freguesia: Alfena Concelho: Valongo

Confrontagdes.

Norte:
Sul:

Nascente:

Poente:

cl ~  CARACTERISTICAS ]
Natureza do imével: Fraccdo Autbnoma
Tipologia / Composicao / Piso: Lote de terreno para constru¢do de moradia de 4 frentes com cave, r/c e

1piso.
Utilizacdo do imdvel.

1° X Construcao Devoluto N&o
Construcdo.
A- |Z| Concluido
Ano de Construgcdo: N&o exibido

o[ ~ ~~ ClAsSFicAclo ]
Estrutura Qualidade da construcéo

acabamentos

Estado de Disposicao do espaco
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializagédo do imével
tempo

E]  CARACTERISTICASDALOCALIZAGRO |
Zona Zona Residencial com algum comércio e Tendéncia desenvolvim. Zona em consolidagao

Servigos. Urbanistico

Enguadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel
Valor comercial da localizacéo Razoavel

F

Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area (til.

Piso Descricao Areas
Lote para construcdo de moradia de 4 frentes com cave R/C E 1° andar. 550 m’
e —1 L L —
Piso Descri¢éo Area Valor Valor Total
unitério
Lote de terreno. 550 m° x 144,74 | €/m*= 79.608,08 €

TOTAL: 79.608,08 €
Valor homogeneizado: 78.812,00 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacdo de 1%
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Descricédo do item e Localizagao Area Valor Valor
Referéncia | Unitario
m’ € €/m’

T2 | Lote de terreno, com projeto aprovado, para constru¢do de moradia de 361 60.000,00 166,20
3 frentes com cave, r/c e 1 piso.

T6 | Terreno de gaveto para construcdo de moradia de 3 frentes, com cave, 368 55.000,00 149,46

r/c elpiso.
T9 | Lote de terreno para construcdo, com viabilidade de construgéo, de 404 47.900,00 118,56
moradia de r/c e 1piso.
Média 144,74
[ J
Area do terreno | 550m’ indice de construcdo 1 Area construcédo 550m’
A Custo de Construcédo Area construgio *482.40 = 550*482.40 = 265.320,00€
B Custo do Terreno | 15%*Custo construcéio = 0.15*265320.00 =39.798,00€
K

Valor Referéncia =75.000,00 €

Valor Mercado homogeneizado = 78.812,00 €
Valor Custo =39.798,00€

Valor Rendimento — ndo aplicavel
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| A | Identificacéo do caso: T9 |

B[ IDENTIFICACAODOMOVEL |

Rua: N&o disponivel
Numero: Fraccao:
N° matricial: Né&o disponivel
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Alfena Concelho: Valongo
Confrontagdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:
cl[ CARACTERiSTICAS ]
Natureza do imével: Fraccdo Autbnoma
Tipologia / Composicao / Piso: Lote de terreno para constru¢do, com viabilidade de construcado, de
moradia de r/c e 1piso.
Utilizacdo do imdvel.
1° X Construcao Devoluto Nao
Construcdo.

A- [X] Concluido
Ano de Construgcdo: N&o exibido

o[ ~~~~~~~~~ ClASSFcAlo |

Estrutura Qualidade da construcéo
acabamentos
Estado de Disposicdo do espaco
conservagao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializacdo do imével
tempo
E
Zona Zona Residencial com algum comércio e Tendéncia desenvolvim. Zona em consolidagéo
Servigos. Urbanistico
Enquadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel
Valor comercial da localizac&o Razoavel

FL  AREAS 000000

Habitaces: Area bruta exceptuando quota-parte dos espagos comuns. - Comércio e escritrios: Area (til.

Piso Descrigédo Areas
Lote de terreno, com viabilidade de constru¢do de moradia de r/c e andar. 404 m*
T — < 2 [T R—
Piso Descricao Area Valor Valor Total
unitario
Lote de terreno 404 m* x 148,22 | €/m°= 50.881,99 | €

TOTAL: 59.881,99 €

Valor homogeneizado: 59.283,17 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacdo de 1%
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H[  LEVANTAMENTODEPREGOS ]

Descricdo do item e Localizagdo Area Valor Valor
Referéncia | Unitério
m’ € €/m’
T1 | Lote de terreno para construcdo de moradia de 4 frentes com cave, 361 55.000,00 152,35
r/c e 1piso.
T4 | Lote de terreno para construcdo de moradia de cave, r/c e 1piso. 378 54.000,00 142,86
T6 | Terreno de gaveto para construcdo de moradia de 3 frentes, com 368 55.000,00 149,46
cave, r/c elpiso.
Média 148,22
[ J
Area do terreno |404 m indice de construcdo 0.8 Area construcdo 323.20m’
A Custo de Construcéo Area construcéo *482.40 = 323.20*482.40 = 155.911,68€
B Custo do Terreno | 15%*Custo construcéo = 0.15*155911.68=23.386,75€

k[ COMENTAROS ]

Valor Referéncia = 47.900,00 €

Valor Mercado homogeneizado = 59.283,17 €
Valor Custo = 23.386,75€

Valor Rendimento — ndo aplicavel

I
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| A | Identificacdo do caso: T10 |

B[  IDENTIFICACAODOMOVEL ]

Rua: Rua das Macieiras
Numero: Fraccao:
N° matricial: Né&o disponivel
Localidade: Cadigo postal:
Freguesia: Ermesinde Concelho: Valongo
Confrontagdes.
Norte:
Sul:
Nascente:
Poente:
cl ~  CARACTERISTICAS ]
Natureza do imével: Fraccdo Autbnoma
Tipologia / Composicao / Piso: Terreno com viabilidade de construcdo para moradia com cave, r/c e
1piso.
Utilizacdo do imdvel.
1° X Construcao Devoluto N&o
Construcdo.

A- [X] Concluido
Ano de Construgcdo: N&o exibido

[ = ClASSFlcAlo

Estrutura Qualidade da construcéo
acabamentos
Estado de Disposicao do espaco
conservacao interior
Capacidade de Razoavel Facilidade de Razoavel
manter o valor no comercializagédo do imével
tempo
E]  CARACTERISTICASDALOCALIZAGRO |
Zona Zona Residencial com algum comércio e Tendéncia Zona em consolida¢éo
Servigos. desenvolvimento
Urbanistico
Enquadramento paisagistico Razoavel Transportes publicos Razoavel
Facilidade de estacionamento Razoavel Facilidade de acesso Razoavel
Valor comercial da localizacéo Razoavel

FL - ARAS ]

Habitacdes: Area bruta exceptuando quota-parte dos espacos comuns. - Comércio e escritorios: Area Util.

Piso Descricéo Areas
Terreno com viabilidade de construcdo de moradias. 402 m”
T —— 1 Ve o —
Piso Descrigcédo Area Valor Valor Total
unitario
Terreno 402 m’ x 184,90 | €m°= 74.331,76 | €

TOTAL.: 74.331,76
Valor homogeneizado: 74.331,76 €
Considerou-se um coeficiente Homogeneizacdo de 0%

an
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H[  LEVANTAMENTODEPREGOS = ]

Descrigdo do item e Localizagéo Area Valor Valor
Referéncia | Unitério
m’ € €/m’

T2 | Lote de terreno, com projeto aprovado, para constru¢do de moradia de 361 60.000,00 166,20
3 frentes com cave, r/c e 1 piso.

T3 | Lote de terreno para constru¢cdo de moradia de 3 frentes com cave + 300 50.000,00 166,67
r/c e 1piso.
T5 | Lote de terreno para construcdo de moradia de r/c e 1piso. 293 65.000,00 221,84

Média 184,90

J

Area do terreno [402 m indice de construcdo 0.8 Area construcdo 321.60m’
A Custo de Construcéo Area construcéo *482.40 = 321.60*482.40 = 155.139,84€
B Custo do Terreno | 15%*Custo construcéo = 0.15*155139.84=23.270,98€

k[ COMENTAROS ]

Valor Referéncia =6 5.000,00 €

Valor Mercado homogeneizado = 74.331,76€
Valor Custo = 23.270,98€

Valor Rendimento — ndo aplicavel

I
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Tabela de Homogeneizacdo de Terrenos

Descricéo e localizagéo Areas
T1 Lote para construcédo de moradia de 4 frentes, cave, rés-do-chdoe 19 361
T2 Lote de terreno com projecto aprovado para construgdo de moradiad] 361
T3 Lote para construcdo de Moradia de 3 frentes, cave + r/ch + 1°andar 300
T4 Lote para construcao de moradia com cave, R/C e andar. 378
T5 Lote para constru¢éo de moradia 293
T6 Terreno de gaveto para construcdo de moradia de trés frentes, comt§ 368
T7 Lote Terreno para construcdo de moradia unifamiliar ou bi-familiar. 365
T8 Lote para construcéo de moradia de 4 frentes com cave R/IC E 1°and 550
T9 Lote de terreno, com viabilidade de construgdo de moradiade r/ceaf 404
T10 Terreno com viabilidade de constru¢do de moradia. 300
Areas Moradia Projecto N° de IC
Localizagdo aprovado frentes
T1 Maia 361 X NA 4 0,8
12 Maia 361 X X 3 1
T3 Maia 300 X NA 3 0,8
T4 Maia 378 X NA ND 1
T5 Maia 293 X NA ND 0,8
T6 Maia 368 X NA 3 0,6
T7 Maia 365 X NA ND 0,6
T8 Maia 550 X NA 4 1
19 Maia 404 X NA ND 0,8
T10 Maia 300 X NA ND 0,8
Areas Coef Area Moradia Projecto N° de frentes IC IC
Localizacdo aprovado
T1 Maia 361 1,00 1 0,95 1 0,8 1
L2 Maia 361 1,00 1 1 0,95 1 1,05
L6 Maia 368 1,00 1 0,95 0,95 0,6 0,95
L7 Maia 365 1,00 1 0,95 1 0,6 0,95
Coef 1 1,00 1 0,96 0,98 0,99 Total: | 099 |
Areas Coef Area Moradia Projecto N° de frentes IC IC
Localizagdo aprovado
T2 Maia 361 1,00 1 1 1 1 1
L1 Maia 361 1,00 1 0,95 1,05 0,8 0,95
L4 Maia 378 1,01 1 0,95 1 1 1
L6 Maia 368 1,00 1 0,95 1 0,6 0,95
Coef 1 1,00 1 0,96 1,01 0,98 Total: | 099 |
Areas Coef Area Moradia Projecto N° de frentes IC IC
Localizagao aprovado
T3 Maia 300 1,00 1 NA ND 0,8 1
L5 Maia 293 0,99 1 NA ND 0,8 1
L9 Maia 404 1,08 1 NA ND 0,8 1
L10 Maia 300 1,00 1 NA ND 0,8 1
Coef 1 1,02 1 1 Total: | 1,00 |




Areas Coef Area Moradia Projecto N° de frentes IC IC
Localizagao aprovado
T4 Maia 378 1,00 1 NA 1 1 1
L1 Maia 361 0,99 1 NA 1 0,8 0,95
L6 Maia 368 0,99 1 NA 0,95 0,6 0,95
L7 Maia 365 0,99 1 NA 1 0,6 0,95
Coef 1 0,99 1 0,99 0,96 Total: 0,99
Areas Coef Area Moradia Projecto N° de frentes IC IC
Localizagao aprovado
T5 Maia 293 1,00 1 NA 1 0,8 1
L3 Maia 300 1,01 1 NA 1 0,8 1
L9 Maia 404 1,04 1 NA 1 0,8 1
L10 Maia 300 1,01 1 NA 1 0,8 1
Coef 1 1,01 1 1 1 Total: 1,00
Areas Coef Area Moradia Projecto N° de frentes IC IC
Localizagao aprovado
T6 Maia 368 1,00 1 NA 1 0,6 1
L4 Maia 378 1,01 1 NA 1 1 1
L7 Maia 365 1,00 1 NA 1 0,6 1
L9 Maia 404 1,02 1 NA 1 0,8 1
Coef 1 1,01 1 1 1,00 Total: 1,00
Areas Coef Area Moradia Projecto N° de frentes IC IC
Localizagdo aprovado
T7 Maia 365 1,00 1 NA 1 0,6 1
L4 Maia 378 1,01 1 NA 1 1 1
L8 Maia 550 1,11 1 NA 1 1 1
L9 Maia 404 1,03 1 NA 1 0,8 1
Coef 1 1,04 1 1 1,00 Total: 1,00
Areas Coef Area Moradia Projecto N° de frentes IC IC
Localizagdo aprovado
T8 Maia 550 1,00 1 0,95 1 1
L2 Maia 361 1,00 1 1 0,95 1
L6 Maia 368 1,00 1 0,95 0,95 0,6 0,95
L9 Maia 404 1,03 1 0,95 1 0,8 0,95
Coef 1 1,01 1 0,96 0,98 0,98 Total: 0,99
Areas Coef Area Moradia Projecto N° de frentes IC IC
Localizagao aprovado
T9 Maia 404 1,00 1 NA 1 0,8 1
L1 Maia 361 0,97 1 NA 1 0,8 1
L4 Maia 378 0,98 1 NA 1 1 1,05
L6 Maia 368 0,98 1 NA 0,95 0,6 0,95
Coef 1 0,98 1 0,99 1 Total: 0,99
Areas Coef Area Moradia Projecto N° de frentes IC IC
Localizagao aprovado
T10 Maia 300 1,00 1 0,95 1 0,8 1
L2 Maia 361 1,05 1 1 1 1 1,05
L3 Maia 300 1,00 1 0,95 1 0,8 1
L5 Maia 293 0,99 1 0,95 1 0,8 1
Coef 1 1,01 1 0,96 1 1,01 Total: 1,00




Tabela Resumo

. . .. Coeficiente de] Area * Valor Valor com Coef de Valor Homogenizado- Método do ;
Casos Valor de referéncia Idade imével L. L. L . , ) ) Método do Custo
Vetustez unitario depreciacdo | homogenizagdo | Método Comparativo | Rendimento
Menos de 2 2a8 9a15 16a25 | 26240 | 41a50 51 a 60 Mais de 60
Apartamentos

1 67.500,00 € X 0,90 49.192,55 € 44.273,30 € 0,99 43.830,56 € 48.750,00 € 0,00 €

2 89.000,00 € X 0,85 73.877,72 € 62.796,06 € 0,99 62.168,10 € 44.500,00 € 0,00 €

3 65.000,00 € X 0,85 63.048,11 € 53.590,89 € 0,99 53.054,98 € 46.250,00 € 0,00 €

4 85.000,00 € X 0,85 69.083,20 € 58.720,72 € 0,99 58.133,51 € 44.500,50 € 0,00 €

5 85.000,00 € X 0,85 50.081,52 € 42.569,29 € 1 42.569,29 € 44.500,00 € 0,00 €

6 41.000,00 € X 0,80 43.075,30 € 34.460,24 € 0,99 34.115,64 € 46.250,00 € 0,00 €

7 37.000,00 € X 0,85 51.515,56 € 43.788,23 € 0,99 43.350,34 € 47.000,00 € 0,00 €

8 89.920,00 € X 0,85 96.631,12 € 82.136,45 € 0,99 81.315,09 € 46.250,00 € 0,00 €

9 53.000,00 € X 0,85 45.594,12 € 38.755,00 € 0,99 38.367,45 € 46.250,00 € 0,00 €

10 50.000,00 € X 0,85 39.227,41 € 33.343,30 € 0,99 33.009,87 € 47.000,00 € 0,00 €

Moradias
11 145.000,00 € X 0,85 179.047,33 € | 152.190,23 € 0,98 149.146,43 € 140.000,00 € 168.298,88 €
12 267.500,00 € X 0,80 198.789,91 € | 159.031,93 € 0,99 157.441,61 € 175.000,00 € 228.867,98 €
13 219.000,00 € X 0,85 163.724,73 € | 139.166,02 € 0,99 137.774,36 € 130.000,00 € 149.091,14 €
14 210.000,00 € X 0,80 220.381,74 € | 176.305,39 € 0,98 172.779,28 € 185.000,00 € 184.481,46 €
15 145.000,00 € X 0,75 252.232,80 € | 189.174,60 € 0,98 185.391,11 € 175.000,00 € 256.332,14 €
16 150.000,00 € X 0,90 225.241,06 € | 202.716,95 € 0,99 200.689,78 € 140.000,00 € 156.938,05 €
17 130.000,00 € X 0,75 128.697,20 € | 96.522,90 € 0,99 95.557,67 € 130.000,00 € 104.625,37 €
18 195.000,00 € X 0,85 211.239,61 € | 179.553,67 € 0,99 177.758,13 € 175.000,00 € 228.867,98 €
19 185.000,00 € X 0,75 121.601,76 € | 91.201,32 € 0,99 90.289,31 € 175.000,00 € 164.783,96 €
20 220.000,00 € X 0,90 119.122,91 € | 107.210,62 € 1 107.210,62 € 130.000,00 € 115.590,89 €
Lojas
21 52.500,00 € X 0,85 50.113,80 € 42.596,73 € 0,99 42.170,76 € 53.500,00 € 29.425,88 €
22 48.000,00 € X 0,85 55.820,37 € 47.447,31 € 0,99 46.972,84 € 72.500,00 € 28.771,97 €
23 52.500,00 € X 0,85 61.868,35 € 52.588,10 € 1 52.588,10 € 75.000,00 € 36.130,10 €
24 67.500,00 € X 0,85 58.636,36 € 49.840,91 € 0,98 48.844,09 € 48.500,00 € 34.954,39 €
25 82.500,00 € X 1,00 86.868,13 € 86.868,13 € 0,99 85.999,45 € 97.500,00 € 40.542,33 €
26 97.500,00 € X 0,85 87.878,58 € 74.696,79 € 0,99 73.949,83 € 80.000,00 € 42.504,06 €
27 120.000,00 € X 0,90 63.258,93 € 56.933,04 € 0,99 56.363,71 € 72.500,00 € 42.504,06 €
28 45.000,00 € X 0,85 52.613,64 € 44.721,59 € 0,99 44.274,38 € 56.000,00 € 29.425,88 €
29 45.000,00 € X 0,85 112.087,91 € 95.274,72 € 0,99 94.321,98 € 97.500,00 € 52.312,68 €
30 75.000,00 € X 0,85 122.879,08 € | 104.447,22 € 0,98 102.358,27 € 100.000,00 € 59.875,56 €
Terrenos

31 55.000,00 € 0,90 52.820,22 € NA 0,99 52.292,02 € 0,00 € 20.897,57 €
32 60.000,00 € 0,90 58.696,21 € NA 0,99 58.109,25 € 0,00 € 28.654,54 €
33 50.000,00 € 0,90 55.707,40 € NA 1 55.707,40 € 0,00 € 17.366,40 €
34 54.000,00 € 0,85 53.562,44 € NA 0,99 53.026,82 € 0,00 € 27.352,08 €
35 65.000,00 € 1,00 49.018,67 € NA 1 49.018,67 € 0,00 € 16.961,18 €
36 55.000,00 € 0,85 47.190,99 € NA 1 47.190,99 € 0,00 € 15.977,09 €
37 45.000,00 € 1,00 39.778,51 € NA 1 39.778,51 € 0,00 € 13.024,80 €
38 75.000,00 € 0,80 79.608,08 € NA 0,99 78.812,00 € 0,00 € 39.798,00 €
39 47.900,00 € 0,80 59.881,99 € NA 0,99 59.283,17 € 0,00 € 23.386,75 €
40 65.000,00 € 0,80 74.331,76 € NA 1 74.331,76 € 0,00 € 23.270,98 €
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