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1. INTRODUCAO

O presente poster divulga parte do trabalho desenvolvido na tese de doutoramento
“Avaliacdo Patrimonial de Imoéveis para Habitacdo”, elaborada no LNEC e submetida
para obtencao do PhD na FEUP. O trabalho pretende dar um contributo inovador para
o desenvolvimento de métodos de avaliacao imobiliaria de apartamentos e moradias
em Portugal continental, tendo como principal objetivo a tributacdo do patrimonio. Na
fundamentacdo do trabalho, foi utilizada informacao relativa ao mercado imobiliario
recolhida pelo INE, atraves de inquérito a empresas de mediacao imobiliaria.

2. AVALIACAO PATRIMONIAL EM MASSA

A avaliacado patrimonial de imoveis para habitacao € a estimacao do valor do imovel
para fins de tributacdo do patriménio. Os métodos de avaliacdo patrimonial sao
desenvolvidos a partir da identificacéo dos fatores do imével que influem na formacao
do seu valor, da divisao de cada fator em escalas qualitativas e da quantificacao
dessas escalas. As consequéncias diretas desta avaliacao sao a obtencédo da coleta
do imposto, pelo que deve resultar em valores justos e equilibrados para todos os
contribuintes. Assim, a avaliacédo patrimonial de todos os imoveis do pais deve ser feita
num curto intervalo de tempo, para os valores registados na matriz terem a mesma
referéncia temporal. Esta operacao € designada por «avaliacdo em massa de imoveis»
e muitos paises da Unido Europeia ja a implantaram, numa perspetiva de ajuste anual
ao mercado dos valores patrimoniais dos imoveis registados. A avaliacdo em massa
corresponde a pratica de apreciacdo de multiplas propriedades, numa determinada
data, por uma aplicacao sistematica e uniforme de metodos e técnicas que permitem
uma analise estatistica e a revisao dos resultados.

3. FACTORES DE LOCALIZACAO E DAS CARACTERISTICAS FISICAS

Uma avaliacdo patrimonial em massa de imoveis sO pode ser realizada apdés uma
recolha exaustiva e completa de dados sobre todos os prédios registados em matriz.
Esta recolha contempla todos os dados relacionados com os fatores que influenciam o
valor do imovel, mas também alguns valores de mercado de imoOveis que servem para
afinar os modelos desenvolvidos. A identificacdo dos referidos fatores passou pela
sua divisao em fatores de localizacao e fatores das caracteristicas fisicas, tendo sido
ambos subdivididos em trés niveis:

1) Fatores de Localizacao:
- Nivel Nacional;
- Nivel Regional;
- Nivel Local.
2) Fatores das Caracteristicas Fisicas:
- Nivel do Bairro;
- Nivel do Edificio;
- Nivel da Habitacéo.

Para cada um destes seis niveis foi obtida uma escala qualitativa que depois foi
guantificada. As escalas, de zonamento nos primeiros fatores e de exigéncias nos
segundos fatores, foram desenvolvidas com base nos planos de ordenamento do
territorio e nos modelos de qualidade da habitacéo ja desenvolvidos.

A informacao disponibilizada pelo INE permitiu a obtencdo de coeficientes de
localizacdo, os quais medem a influéncia que a localizacdo do imovel tem sobre o seu
valor de mercado. Os dados foram analisados a diversos niveis geograficos de
localizacdo, em funcao da disponibilidade de informacé&o. Para a analise a nivel
nacional, o continente portugués foi dividido por distritos (Figura 1), para a analise a
nivel regional, cada distrito foi dividido por concelhos (Figura 2), e para a analise a
nivel local, cada concelho foi dividido por freguesias (Figura 3).
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