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1 - INTRODUGAO

Refere-se o presente estudo a avaliagdo imobiliaria de um conjunto de lotes
urbanos destinados a construgao habitacional inseridos no Loteamento Pinhal
da Telha, em Mondim de Basto, tendo sido requerido pelo Municipio de Mondim
de Basto com a respetiva adjudicagédo da prestagéo de servigos.

2 - COMPROMISSO DE HONRA

O Perito signatario, declara sob compromisso de honra, desempenhar
conscienciosamente as fungées que lhe foram confiadas.

Mais declara que nao se encontra em situacao suscetivel de afetar a sua isengéo
no desempenho das respetivas fungdes, ndo possuindo qualgquer interesse
especifico no imovel objeto de avaliagao, ou qualquer vinculo com o Requerente.

3 — OBJETIVO DA AVALIACAO

A avaliagéo teve por objetivo a determinagdo do presumivel valor de transacdo

ou valor de mercado dos iméveis em apreco, a presenta data.

Apos a definicao do objetivo de avaliagdo e analise dos dados e documentos
disponibilizados pelo Requerente, o perito avaliador efetuou a inspecao aos
imoveis em estudo no dia 13/04/2024 e realizou a respetiva avaliagao de acordo

com o desenvolvido no presente relatorio.
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4 - IDENTIFICAGAO DOS IMOVEIS

Os imoveis em avaliagdo correspondem aos lotes n.° 1 a 22, 25 e 26 do
Loteamento Pinhal da Telha, localizado no centro da vila de Mondim de Basto,

freguesia de Sao Cristovao de Mondim de Basto, concelho de Mondim de Basto.
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Imagem 1: Localizagdo do Loteamento Pinhal da Telha.

Fonte da imagem aérea: Google Earth Pro.

Imagem 2: Extrato da Planta de Sintese do Loteamento Pinhal da Telha,
disponibilizada pela Requerente.
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5 - DESCRIGAO DOS IMOVEIS

5.1 — LOCALIZAGAO E ENVOLVENTE

O imoével em avaliagao localiza-se no centro da vila de Mondim de Basto, de

ocupacéao mista, onde coabita habitagao, comércio e servigos.

Insere-se numa zona estabilizada urbanisticamente, onde predominam edificios

com cérceas e disposigdes variadas.

Situa-se a cerca de 14 km do n6é mais préximo da principal via de comunicacgéo

da regido, a autoestrada A7.

5.2 - INFRAESTRUTURAS

O loteamento encontra-se dotado de todas as infraestruturas urbanas,
nomeadamente, rede de abastecimento de agua, eletricidade, gas,
telecomunicagées, rede de drenagem de aguas pluviais e rede de drenagem de

aguas residuais.

A nivel urbanistico, possui passeios de ambos os lados da via, espagos verdes

e estacionamento.

53 - AREAS

O Requerente disponibilizou ao perito um quadro sinético do loteamento, do qual

se extrai a seguinte tabela que resume as respetivas areas:

1 526,40 | 151,30 368,48 0,70 1 2 7 1 Habitagao
isolada
2 629,30 | 151,30 440,51 0,70 1 2 7 1 Habitacso
isolada
3 677,20 | 151,30 474,04 0,70 1 2 7 1 Habitagso
isolada
4 461,40 | 151,30 322,98 0,70 1 2 7 1 Habitagdo
isolada
5 917,25 | 151,30 642,08 0,70 1 2 7 " Habitacdo
isolada
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6 730,90 | 151,30 511,63 0,70 7 1 ?*_abltacﬁo
isolada
7 663,05 | 151,30 464,14 0,70 7 1 Hébltacao
isolada
8 692,55 | 151,30 484,79 0,70 7 1 Habitagdo
isolada
9 650,70 | 151,30 455,49 0,70 4 " Habitagdo
isolada
10 349,50 129,00 244,65 0,70 7 1 Habitagdo em
banda
71 300,60 129,00 210,42 0,70 7 1 Habitagdo em
banda
12 325,20 | 129,00 227,64 0,70 7 , | Habitacdoem
banda
13 304,60 129,00 213,22 0,70 7 1 Habitacdo em
banda
14 419,40 | 129,00 293,58 0,70 ; 1 Habitagdo em
banda
15 305,50 | 129,00 213,85 0,70 7 1 Habitagdo em
banda
16 302,90 | 129,00 212,03 0,70 5 A Habitagdo em
banda
17 330,40 129,00 231,28 0,70 7 1 Habitagdo em
banda
18 302,70 129,00 211,89 0,70 7 1 Habitagdo em
banda
19 312,70 | 129,00 218,89 0,70 7 g Habitagio em
banda
Habitacs
20 320,90 129,00 224,63 0,70 7 1 abitacdo em
banda
21 327,40 129,00 229,18 0,70 7 1 Habitagdo em
banda
22 318,50 129,00 222,95 0,70 7 1 Habitagdo em
banda
23 6817,15| 1225,65 5112,86 0,75 12 - Biblioteca
24 1835,55 474,10 1376,66 0,75 12 - Museu
Habitagdo
25 6849,30 | 2000,00 5136,98 0,75 12 10 coletiva para
arrendamento
acessivel
Habitagdo
coletiva para
26 4427,10 | 1950,00 3320,33 0,75 12 18 arrendamento
acessivel /
Equipamentos

Imagem 3: Extrato do quadro sinético do Loteamento Pinhal da Telha.
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5.4 — CARACTERIZAGAO DOS IMOVEIS

Trata-se de um conjunto de lotes urbanos destinados a habitacdo unifamiliar e

coletiva, os quais nao se encontram ainda edificados.

O seguinte levantamento fotografico ilustra as caracteristicas do loteamento e da

sua envolvente:

Imagens 4 a 9: Fotografias — Loteamento Pinhal da Telha.
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Imagens 10 a 17: Fotografias — Loteamento Pinhal da Telha.
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Imagens 18 a 21: Fotografias — Loteamento Pinhal da Telha.

6 — CONSIDERAGCOES GERAIS E PRESSUPOSTOS DE AVALIAGCAO

O cenario de avaliagdo considerado no presente estudo, teve por base o
aproveitamento efetivo e/ou possivel dos iméveis, numa utilizacdo econémica
normal, tendo em conta as circunstancias e condicées existentes a data da

presente avaliagcao.

Conforme referido, a avaliagao teve por objetivo a determinacéo do presumivel
valor de transagéo ou valor de mercado dos imdveis em apreco, a presente

data.

Foi considerado o cenario de os imdveis se encontrarem livres de qualquer énus
ou encargos, sem qualquer ocupagao vinculativa e ter licenciamento valido

previsto nas pec¢as do projeto disponibilizadas ao perito avaliador.
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7 — AVALIAGAO DOS IMOVEIS

7.1 - Métodos de avaliagao tradicionais

Séo trés os principais métodos utilizados no processo de avaliagcao imobiliaria:

e Método Comparativo
e Maétodo do Custo

o Método do Rendimento

Estes métodos ditos tradicionais sustentam todos os processos de avaliagao
presentemente utilizados para os mais diversos fins e séo a base de todas as
avaliacbes regulamentadas e standards de avaliagdo, quer nacionais e

internacionais.

Cada metodologia € mais apropriada a alguns tipos especificos de imoveis, de
acordo com as caracteristicas da metodologia e as do imével em si.

O método comparativo é adequado para tipos de imodveis que sejam
frequentemente transacionados no mercado.

O método do rendimento é adequado para os tipos de imoéveis que estejam
associados a produgdo de um rendimento periédico.

O método do custo é utilizado, sobretudo, para a avaliagdo de imoveis
construidos, de caracteristicas Unicas, onde seja dificil, ou mesmo inviavel,
efetuar uma comparacéo de valores de mercado pela auséncia de bens que se

possam considerar equivalentes.

Método Comparativo

E também designado por “Método de Mercado”, “Método do Valor de Mercado”,

“Método Direto, Sintético, Empirico ou de Comparagéo”.

E um método direto de avaliagdo, cujo objetivo é obter o valor do imével em
aprecgo, estimado através da comparagdo com os valores pelos quais foram
transacionadas outras propriedades analogas no mesmo mercado imobiliario,

podendo também ser utilizados os valores de oferta.

Relatdrio de Avaliagdo — Loteamento Pinhal da Telha — Mondim de Basto
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Este método é considerado em muitos paises como aquele que melhor traduz o
‘pensamento do mercado imobiliario”, refletindo o valor do bem num mercado
livre, sujeito a lei da oferta e da procura, e considerando as imperfeicbes que o

caracterizam.
A aplicacao deste método assenta na existéncia dos seguintes pressupostos:

a) Existéncia de um mercado imobiliario ativo, com um nlimero suficiente de
transacées comparaveis ocorridas num periodo recente, que sejam
estatisticamente representativas do mercado;

b) Os iméveis transacionados devem ser semelhantes e comparaveis com o
imovel alvo de avaliacao;

c) Toda e qualquer informacéo relativa aos iméveis transacionados deve ser
completa, correta e fiavel, incluindo os valores da transacao;

d) As transacgdes registadas nao deverao ter sido condicionadas por fatores

externos.

Com base numa prospecdo de mercado na zona, sao recolhidos valores de
transacdao e valores anunciados de venda de imoveis semelhantes e

comparaveis com o imével em avaliacéo.

Apos a analise dos dados recolhidos e da estratificagao da amostra, procede-se
a necessaria homogeneizagdo com vista a uma comparagao valida com o imovel

em apreco.

A homogeneizagdo permite a comparagdo de imdveis com carateristicas
diversas entre si, como a area, localizagdo, idade, estado de conservacao,
carateristicas construtivas, entre outras variaveis. A analise estatistica permite,
além de descrever a populagdo da amostra através de parametros estatisticos,
definir um valor ou leque de valores mais provaveis para o imdvel dentro de uma
determinada margem de confianca.

Apos a realizacao dos referidos calculos de homogeneizagao, procede-se a uma
analise critica dos resultados obtidos. Com a devida ponderacdo dos valores
unitarios e valores globais, alcanca-se o valor de mercado do imével em

avaliacao.

Relatério de Avaliagdo — Loteamento Pinhal da Telha = Mondim de Basto
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Método do Custo

E também designado por “método do investimento”, “método do custo de
reproducao”, “método do custo de reposigdo” ou “método do custo de
substituicdo”, pois a avaliacdo baseia-se na premissa de avaliar o custo da
substituicdo ou reproducao integral da propriedade em apreco, considerando o
seu estado de obsolescéncia atual, pressupondo que um comprador nao pagaria
pelo imével um montante superior ao custo de uma propriedade alternativa com

a mesma utilidade.

A reproducdo pressupde a construcdo de um imével idéntico ao imével em
apreco, considerando o seu estado de conservacao atual, utilizando os mesmos
materiais e técnicas construtivas, sendo necessario um conhecimento
pormenorizado do projeto e dos pregos de execug¢ao dos diversos trabalhos para
a elaboragao de uma boa estimativa do custo de reproducéo.

A substituicdo ou reposicéo pressupde a construgao de um imével analogo, com
capacidade, utilidade e niveis de desempenho equivalentes ao imével existente,
mas utilizando tecnologia e materiais atuais, ndo sendo assim necessario um
conhecimento profundo do bem em aprego para determinar o seu custo de
substituicdo, podendo este ser determinado multiplicando a area do imével pelo

custo unitario esperado para o tipo de uso pretendido.
O método do custo tem duas variantes:

a) O método do custo evolutivo, ou apenas método do custo, cujo objetivo é

avaliar um bem imével que foi transformado, com base no seu valor anterior a

transformacéo e nos custos associados;

b) O método do custo involutivo, ou método do valor residual, cujo objetivo &€

avaliar um bem imoével que ira ser transformado, com base no seu presumivel

valor final e nos custos associados.

Na abordagem estatica da variante evolutiva do método do custo, o objetivo é
estimar o valor do produto imobiliario no final da sua constru¢cdo, com base nos

custos e valores de todas as componentes associadas a sua execugao:

Relatério de Avaliagdo — Loteamento Pinhal da Telha — Mondim de Basto
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V=(T+Er)+(C+Ec)+(Evc+Lc)
Onde:

V - valor comercial presumivel do edificado construido;

T — valor comercial do terreno;

ET — encargos com a aquisigdo do terreno (definidos localmente);
C — custo estimado da construgéo;

EC - encargos conexos com a construgao;

EVC - encargos com a venda do edificado;

LC - lucro do promotor;

Ao valor comercial presumivel do edificado construido, subtrair-se-a, se for o
caso, a devida depreciacao.
A depreciacdo € a quebra de valor sofrida por um bem, causada pela sua

obsolescéncia, composta por quatro tipos de depreciagéo:

e Depreciacéo fisica, causada pela idade, condicdes de uso e conserva-
cao;

o Depreciagao funcional, derivada de uma concegao arquiteténica que im-
pede ou limita a otimizagao do seu uso, criando, eventualmente uma de-
sadequacéao da afetagao e das caracteristicas atuais do imével em rela-
¢ao a procura imobiliaria;

e Depreciagao ambiental, devida a causas ambientais desfavoraveis;

e Depreciacdo econémica, derivada de influéncias econémicas desfavo-
raveis, geralmente exteriores ao imdvel em si, que causam uma diminui-
¢ao da procura e o consequente decréscimo no seu valor ou nos rendi-

mentos que dele originam.

A abordagem estatica da variante involutiva do método do custo, ou Método do
Valor Residual, tem como objetivo estimar o valor de um terreno, ou qualquer
tipo de bem imobiliario que necessite de investimento para atingir o seu potencial
otimo, através dos custos e valores das componentes associadas a sua

transformacéao em outro produto imobiliario:

Relatério de Avaliagac — Loteamento Pinhal da Telha — Mondim de Basto
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T=V-(Er+C+Ec+Evc+ Lc)
Onde:

T — valor comercial do terreno;

V — valor comercial do edificado a construir (determinado através do método
comparativo);

Et — encargos com a aquisi¢do do terreno (definidos localmente);

C — custo estimado da construgao;

Ec — encargos conexos com a construgao;

Evc — encargos com a venda do edificado;

Lc — lucro do promotor.

Método do Rendimento

E também designado por “método da capitalizagdo do rendimento”, “método

"o ”ow

analitico”, “método indireto”, “método de exploragao” ou “método da atualizagao”.

E um método adequado para a avaliacdo de propriedades que possam ou
estejam a ser objeto de arrendamento (produzindo uma renda), ou que podem
ou estejam a fornecer um determinado rendimento (através da sua exploragéo),
usualmente periddico. Podem assim ser utilizados rendimentos efetivos ou reais,
em funcéo de rendas e rendimentos que existam no momento da avaliagao, ou
rendimentos potenciais, que poderiam resultar do imoével caso este fosse

arrendado ou explorado.

E um método indireto de avaliacdo, que se baseia na antecipacdo dos
rendimentos ou beneficios futuros inerentes a posse da propriedade, de acordo
com a perspetiva financeira de que o valor de um ativo é proporcional a riqueza
que este consiga gerar. A avaliagdo envolve a estimagcao dos rendimentos
médios que a propriedade tem capacidade ou esteja a gerar, quer por
observacao direta ou por analise de propriedades semelhantes, e a sua posterior

capitalizacdo por uma taxa de juro adequada.

Os rendimentos podem ser expressos em valores brutos, sem dedugdes, ou
liquidos de todas as despesas e encargos associados, subtraindo-as ao valor

bruto dos rendimentos para o periodo considerado. O calculo com valores

Relatorio de Avaliagdo — Loteamento Pinhal da Telha — Mondim de Basto
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liquidos € aquele cujo resultado mais se ira aproximar do valor real, e que permite
calcular o valor atualizado liquido (V.A.L.) do imével. O céalculo com rendimentos
brutos utiliza uma taxa de juro bruta, e um calculo utiliza rendimentos liquidos

utiliza uma taxa de juro liquida.

O valor do imével pode ser também encontrado através da soma dos cash-flows
anuais projetados, contabilizando portanto todos os rendimentos e despesas,
descontados a valores atuais por uma taxa de juro adequada, utilizando uma

técnica designada por Discounted Cash-Flow (DCF).

As formulas classicas para a avaliagao de um imével com recurso ao método do
rendimento sao:
V=(rx12)/t
Onde:
V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco;
r — renda ou rendimento mensal bruto (efetivo ou potencial);

t — taxa de capitalizacéo bruta ou “yield” bruto.

V= (rligx12) / tliq
Onde:
rlig — renda ou rendimento mensal liquido (efetivo ou potencial);

tlig — taxa de capitalizacao liquida ou “yield” liquido.

Caso seja necessario estimar o rendimento potencial de um imoével, esse
processo é efetuado de uma forma semelhante ao procedimento utilizado no
metodo comparativo. Parte também neste caso de informacédo recolhida em
prospecdo de mercado, relativa aqui a valores de rendimentos obtidos por
propriedades semelhantes ao invés dos seus valores de venda. E tal como no
meétodo comparativo, a informagdo recolhida tera em seguida de ser
homogeneizada para que os dados possam ser comparaveis entre si e com a

propriedade em apreco.

O método do rendimento na sua vertente tradicional € adequado para a avaliagédo
de imdveis que possam ser arrendados ou que produzam um rendimento
periodico futuro determinavel, desde habitagdes do mercado de arrendamento e

imoveis comerciais, até empreendimentos hoteleiros e terrenos agricolas.
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O método tem duas variantes. O método mais corrente de capitalizagcdo de
rendimentos, aplicavel a situag¢des tipicas de arrendamento ou onde existem
rendas constantes, e o método do discounted cash-flow, aplicavel as restantes

situagoes.

Taxa de Capitalizacédo (aplicada a avaliagao imobiliaria)

A taxa de capitalizagdo é obtida empiricamente, pelo estudo das relagées
existentes entre os rendimentos e os valores dos bens que os originam, sendo

dada por:

t=RIV
Onde:
t — taxa de capitalizagao bruta ou “yield” bruto;
R - renda ou rendimento anual bruto efetivo;

V — valor comercial do imoével.

A taxa de capitalizacdo permite tornar economicamente equivalente o valor de
um bem ao usufruto dos rendimentos que dela originam. Dessa forma, ela traduz
a relacdo entre os mercados de arrendamento e de venda numa determinada
area geografica, momento temporal e tipologia, permitindo conhecer o
presumivel valor de venda de um imével em func¢do do rendimento anual que

este proporciona ou é capaz de produzir.

Taxa de Atualizacao

A funcao da taxa de atualizagdo € a de atualizar valores monetarios futuros,
através da determinacao do valor presente de capitais que irao ser gerados ou
utilizados no futuro. A relagao da taxa de atualizagéo com os valores presente e

futuro é dada por:

Vpres = Vfut / [(1+t)"]
Onde:
Vpres - valor atual de um dado montante;
Vfut - valor futuro do mesmo montante ao fim de um periodo de tempo “n”;
t — taxa de atualizagéo;

n — periodo de tempo entre o momento presente e o momento futuro de
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