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Porque?
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AMBITO = Op,)e!fagoes urb_anlls.tlcas com
multiplos proprietarios

« Determinar valores de “entrada”
« Determinar valores de “saida”

» Expropriacdes / Venda Forcada
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* Principio da Equidade

* Principio da Transparéncia

Para a Administracao

* Diminuicao do Risco

Para as Entidades
Financiadoras




Novo Modelo de Avaliacao Imobiliaria

Opinides recolhidas nos principais Bancos Portugueses

Pergunta:
“Considera relevante que exista um modelo objetivo para a avaliacdo da

propriedade antes e depois da execucao urbanistica, baseado numa expresséao
matematica, contendo um conjunto de parametros relacionados com os diversos

fatores que influem na formacéo de valor?”

Resposta (unanime):

“S\VM”
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Experiéncia Internacional
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« Casos de estudo:

« Alemanha

« Dinamarca

 Espanha

- ltalia
 Foco da analise em:

« Meétodos e modelos de avaliacao para fins expropriativos e fiscais

« Frequéncia de avaliacao e reavaliacao

« Fatores utilizados na definicao do valor

« Distingao entre fatores discricionarios e néo discricionarios

« Possibilidade de contestacao e entidades de arbitragem das disputas




Experiéncia Internacional

FERCOM

Alemanha

reais de transacoes
ou de rendimentos

!

Valor Justo

Dinamarca
\ Incorporam valores

Espanha

ltalia
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Teorizacao do Modelo
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Modelo baseado em transacoOes reais e efetivas de imdveis

Em Portugal, todos os valores de transac6es imobiliarias devem
ser declarados aos servicos Fiscais, de modo a calcular o IMT

Portanto esta informacao ja existe!

|

E necessario contactar a Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT)
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Como estimar o Valor do Solo (Vg)?

Valor do Imovel = Valor do Solo + Valor da Construcao
V,=V,+ V.
Valor do Solo = Area de Solo x Valor Unitario do Solo

Vs =Ag x Vs

Como estimar V;s? =3 ZO0namento Fino
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Zonamento Fino (local)

Pressup0de-se a existéncia de um zonamento de nivel local

¥

Zonas Homogéneas do IMI
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Zonamento Fino (local)
Pesquisar e reunir a informacao relativa a todas as transacoes

de imoOveis compostos exclusivamente por parcelas de terreno
dentro de um zonamento fino

Valores Observados Areas Valores Unitarios
Vi Ay T Vi
Vv, A, T Via
Vs A;  —T> Vis
Vx Ay, =T Vix
Vv v Mé_di’a_estimada para o Valor
us Unitario do Valor do Solo

E a variancia?
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E as construcoes?

E as zonas finas sem transacoes de terreno?

Zonamento Grosso
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Zonamento Grosso (NUTS IlI)

Para cada NUTS IlI teremos
uma grande quantidade de
informacéo relativa a valores
de transacdes de imoveis
construidos (Valor de
Transacéo do Imovel - VT)
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Zonamento Grosso (NUTS IlI)

Para cada zona grossa sera definida uma construcao
padrao, para a qual sera calculada o Valor Unitario da
Construcéo (V) na NUTS llI

VT, = Vys X Ag + Vye X A i
\ | Y ) Valor de Transacgéo do Imovel
conhecido previamente conhecido
VUS
calculado

Valor Unitario do Solo

AS
Area de Solo
VT, — Vys X Ag Vue
VU c= Valor Unitario da Construg&o
Ac A

Area de Construcéo
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Zonamento Grosso (NUTS IlI)

O modelo necessitara de ser calibrado para as construcdes que
difiram do padrao, determinando o Valor de Construcéo (V) para
gualquer tipo de construcao dentro da mesma NUTS Il

V.=V X fator
fator = f(x;, X;, X3 ... X)

As variaveis (X, X,, X3 ... X;) Serao retiradas da caderneta predial
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Zonamento Fino (local)

O Valor do Solo (Vg), em zonas finas onde haja uma auséncia
de transacdes de terrenos, sera deduzido

VT, =V, + V. VT,
L o T Valor de Transag&o do Imovel
conhecido previamente v
S
calculado Valor do Solo
v V¢
Valor da Construcéao

V¢ = VT, - V.




Processo de Validacao

TECNICO
LISBOA




Processo de Validacao do Modelo

« A Autoridade Tributaria e Aduaneira foi contactada para
fornecer dados para validar o modelo, mas néao forneceu
uma resposta

« A solucéo alternativa passou pela utilizacao dos valores
existentes em sites imobiliarios

* Foi efetuada uma verificacao se os valores dos terrenos
levantados em zonas homogéneas do IMI eram
explicados pelos indices construtivos




Valor do Solo
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 R?2=0,640

— 1000

« Amostra com 27 elementos
localizados em Lisboa

— 800

« Anuncios colocados nos
ultimos 18 meses




Valor da Construcao
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« R2=0,763

[~ 4000

« Amostra com 22 elementos
localizados em Lisboa

— 3500

« Anuncios colocados nos
ultimos 18 meses

 Imovel edificado padréao:

o Apartamento de tipologia
T2, construido ou renovado
nos ultimos 10 anos, em
edificio com
estacionamento e elevador
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Conclusodes

- E necessario o acesso a informacdo recolhida pela
Autoridade Tributaria e Aduaneira

« O processo de validacdo provisorio do modelo néao
conduz a sua rejeicao

A validacdo tem que ser desenvolvida com base nos
dados solicitados a Autoridade Tributaria e Aduaneira




Sitio da Internet do Projeto:

E E E 00 E-E http://projectopercom.tecnico.ulisboa.pt/

Contactos:
antunes.ferreira@tecnico.ulisboa.pt
percom.cesur@gmail.com

TECN Ico Este trabalho é financiado por Fundos Nacionais através F C T
[_| S B OA da FCT — Fundagao para a Ciéncia e a Tecnologia,

no 4mbito do projeto PTDC/AUR-URB/120509/2010  indasic par 2 Ciéncia ¢ a Tecnologia



