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0. Sumário executivo 
 
 

Ortofotomapa 
 

 

 
 
 

 

Emitir uma estimativa para o Valor de Mercado do seguinte património imobiliário: 

Morada Rua Ferreira Borges 122/ 124 

Freguesia Campo de Ourique 

Descrição Registo Predial  

Inscrição Matriz Predial  

Situação Atual do Imóvel Imóvel devoluto 

 

 

OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 
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Confrontações: 

Norte  Prédio n.º 126 da Rua Ferreira Borges 

Sul Prédio n.º 126 da Rua Ferreira Borges 

Nascente Pátio Centro/ Rua Campo de Ourique n.º 93 A 

Poente Rua Ferreira Borges 

 

 

 

 

Métodos de Avaliação Utilizados Método Comparativo, Método Rendimento 

Dados Consulta e pesquisa de dados relevantes no mercado 

 

De acordo com todas as considerações e todos os pressupostos apresentados no presente 

relatório, considera-se adequado que o Valor de Mercado do património imobiliário em 

avaliação, é de: 

 

 

 

 

 

Lisboa, 4 de Dezembro de 2013 

 

Gonçalo Lencastre 

 

Perito  Avaliador 

 
 
 
 
 

 

      METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO 

 

 

Valor de Mercado: 2.265.000 € (Dois Milhões e Duzentos e Sessenta e Cinco Mil 
Euros) 

 

Correspondendo a um valor unitário na ordem dos  1.442 €/m2 por m2 a.b.c 
ssdsdadasssolosolososolo 
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1. Introdução 
 
 
 
O estudo de avaliação, teve como objetivo a determinação do Valor de Mercado de imóvel 

municipal localizado na Rua Ferreira Borges na freguesia de Campo de Ourique, concelho e 

distrito de Lisboa. 

O relatório contém informação descritiva da propriedade objeto de avaliação bem como da 

zona onde a mesma se localiza, sendo focados os aspetos possíveis de afetarem o Valor de 

Mercado da propriedade.  

São ainda apresentados os critérios, metodologias e análises que serviram de base ao estudo 

realizado. 

Por fim, refere-se que a avaliação reporta-se à presente data e respeita as normas 

regulamentares da atividade, no que se refere a metodologias de avaliação e a intervalos de 

valorização aceitáveis e admissíveis. 
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2. Considerações e pressupostos 

 
 
O estudo de avaliação, teve como objetivo a determinação do Valor de Mercado de um imóvel 

no pressuposto de livre de quaisquer ónus ou condicionantes passíveis de limitarem a sua 

normal transação no mercado. 

O Valor de Mercado da propriedade é o que deriva do seu Máximo e Melhor Uso, entendido 

como o uso mais provável, que é fisicamente possível, apropriado, legalmente permitido, 

financeiramente viável e do qual resulta o mais alto valor da propriedade. 

O relatório de avaliação baseia-se na informação obtida e as suas conclusões são válidas 

enquanto se mantiver a validade dessa mesma informação. 

O presente relatório de avaliação é constituído pela síntese da estimativa valorativa e pelo 

corpo do respetivo relatório. As duas componentes devem ser indissociáveis constituindo, 

integralmente, o presente relatório de estimativa de valorização. 
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3. Metodologia da avaliação 

 
 
 
A metodologia de avaliação compreende a análise dos dados obtidos e o conhecimento local 

das características do património em avaliação e da sua evolvente. 

O Valor de Mercado é entendido como “o montante estimado pelo qual uma propriedade 

deverá ser transacionada, à data da avaliação, por um comprador e um vendedor motivados e 

independentes, atuando de forma consciente, prudente e sem qualquer compulsão, após a 

negociação ao longo de um prazo considerado normal e suficiente” de acordo com a definição 

publicada pelo IVSC - International Valuation Standards Comitee e no IVA 2 – International 

Valuation Application – parágrafo 3.2 do Red Book, do RICS – Royal Instituion of Chartered 

Surveyors. 

Na avaliação quantitativa foi aplicado o Método do Comparativo de Mercado, Método do 

Rendimento. 

3. 1 Método Comparativo de Mercado  

A abordagem de avaliação segundo este método baseia-se no principio da substituição, ou 

seja, no facto de um comprador plenamente informado não estar disposto a pagar mais por 

um imóvel do que o preço de aquisição de outro comparável e com semelhante utilidade. O 

processo de avaliação, decorrente da utilização do método, suporta-se na recolha exaustiva de 

informação relativa a dados de mercado ou transações recentes, ocorridas na área de 

localização do património imobiliário a avaliar e/ou cujo tipo e características sejam 

comparáveis com o objeto de análise. 

Frequentemente, o âmbito da avaliação recai sobre património imobiliário que apresenta 

características muito específicas ou se encontra localizado numa área geográfica, na qual não 

se verifica a existência de um mercado, estabilizado e sustentado, de imóveis com 

características comparáveis, tornando-se nestes casos apropriado o alargamento geográfico do 

estudo, de forma a obter informação comparativa que permita assegurar uma caracterização 

adequada e fiável do mercado em análise. 

Assim, o ato de estimar o valor do património imobiliário através do Método Comparativo 

apresenta como ponto basilar a análise de transações de imóveis comparáveis, 

salvaguardando, no entanto, a possibilidade de existência de aspetos, que apesar de não 

desvirtuarem essa comparabilidade, se assumem como diferenciadores, em maior ou menor 

medida, obrigando portanto à introdução de ajustamentos na análise. 
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3.2 Método do Rendimento/Capitalização direta 

Este método consiste na análise do rendimento baseada na capacidade de um bem gerar 

receitas por capitalização direta ou rentabilidade futura e reportá-los à atualidade. Será 

aplicado às diversas unidades que se encontram arrendadas. 

A taxa de capitalização permite tornar equivalente, num dado momento, o usufruto dos 

rendimentos e o valor de mercado do imóvel que os gera, segundo a expressão: 

Em que: 

 

V – Valor mercado por metro quadrado; R – Renda anual bruta por metro quadrado ;t – Taxa 

de capitalização  

Sendo que a aplicação da expressão anterior consiste na técnica da capitalização direta (Direct 

Capitalisation). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

t

R
V
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4. Descrição do objeto de avaliação 

 
O imóvel em estudo corresponde a um edifício composto por 5 pisos acima da cota da soleira 

e uma cave destinado a serviços. 

Foi construído há cerca de 7 anos para equipamento municipal (creche, centro de dia e 

serviços domiciliário. 

A empreitada inicial foi orçada em 944.363.,03 € + IVA de acordo com Boletim Municipal n.º 

505/2003; de notar que foi contatado o Departamento de Obras e equipamentos, tendo sido 

confirmado que o valor resulta da construção de raiz do imóvel 

No entanto, em virtude de contenciosos existentes com o empreiteiro do imóvel, a obra foi 

suspensa e rescindida a respetiva empreitada.  

Nestes termos, a conclusão do imóvel não foi inteiramente concluída e passados estes anos de 

abandono, verifica-se que prédio sofreu inúmeras infiltrações provocando danos mormente 

nos últimos dois pisos, além de que as instalações elétricas foram vandalizadas. 

De acordo com a Deliberação 940/2012 é estimado um valor de 500.000 € de obras para 
concluir as obras de reconstrução do prédio. 
 

No que diz respeito às áreas respeitantes ao imóvel, de acordo com as peças desenhadas 

disponibilizadas pelo Departamento de Obras temos: 

 

A parcela de terreno  361,69 m2 

A implantação 259 m2 

A logradouro 102,69 m2 

 

Piso A bruta (m2) A varanda (m2) 

Cave 259   

R/chão 256   

1º andar 242   

2º andar 274   

3º andar 274   

4º andar 266 8 

Total 1571 8 
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5. Envolvente geral 
 

O imóvel situa-se no lado sul da Rua Ferreira Borges, próxima das Amoreiras em pleno 
bairro de Campo de Ourique. 

  

Google Earth 

 

Campo de Ourique é uma freguesia com 1,63 km² de área e 22 130 habitantes (2011). 
Densidade: 13 576,7 hab/km². 

Foi criada aquando da reorganização administrativa da cidade em 8 de novembro de 
20122 , resultando da agregação integral das antigas freguesias de Santa Isabel e do 
Santo Condestável. 

O Bairro de Campo de Ourique trata-se de um bairro residencial com uma antiga e forte 

vocação comercial, tendo um tipo de vida muito característico que o distinguem de outros 

bairros, predominando a classe média a média-alta. 

 

http://pt.wikipedia.org/wiki/8_de_novembro
http://pt.wikipedia.org/wiki/2012
http://pt.wikipedia.org/wiki/2012
http://pt.wikipedia.org/wiki/Santa_Isabel_(Lisboa)
http://pt.wikipedia.org/wiki/Santo_Condest%C3%A1vel
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A envolvente caracteriza-se pela predominância de um edificado de utilização coletiva onde a 

função dominante é a habitacional, com pequeno comércio nos pisos térreos e com todos os 

serviços presentes numa envolvente relativamente próxima. O nível de equipamento urbano 

classifica-se de bom. 

As acessibilidades são boas comparativamente a outras zonas da cidade mas com dificuldade 

de estacionamento, tendo a zona um bom fluxo rodoviário e pedonal. 
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6. Mercado imobiliário 

 
 
Atendendo às características do bem em apreço e à metodologia de avaliação proposta, 

considera-se como mercado imobiliário relevante para a presente análise, o terciário 

(serviços). 

O comportamento do mercado imobiliário em geral reflete, hoje, um contexto 

macroeconómico que se traduz, mormente, por elevados níveis de incerteza quanto à 

evolução das diferentes dimensões da atividade económica nacional, situação que tem 

naturais implicações nas decisões de investimento de particulares e empresas. 

No mercado imobiliário em geral as consequências fazem-se sentir, designadamente, no 

número de transações realizado, no tempo de exposição do produto no mercado (crescente), 

no poder negocial da procura e na relação preço pedido/valor de transação. 

De acordo com os indicadores disponíveis e evolução recente, as expectativas quanto ao 

futuro imediato são a de que o comportamento verificado no passado recente não se inverta 

ou, se tal acontecer, não venha ocorrer de forma significativa. 

Os quadros de prospeção que se seguem pretendem-se como exemplificativos de preços 

pedidos na zona em análise e localizações equiparáveis 

Venda 

Localização 
Estado de 

Conservação 
Área  Útil (m2) Preço Pedido (€) Preço Pedido Unit. (€/m2) 

Campo Ourique Bom 105 179000 1704,76 €/m2 

Campo Ourique Bom 80 160000 2000,00 €/m2 

Campo Ourique Bom 99 170000 1717,17 €/m2 

Campo Ourique Bom 376 605000 1609,04 €/m2 

Campo Ourique Bom 90 170000 1888,89 €/m2 

Campo Ourique Bom 267 431000 1614,23 €/m2 

Campo Ourique Renovado 190 310500 1634,21 €/m2 

Campo Ourique Renovado 285 459000 1610,53 €/m2 

Campo Ourique Bom 80 165000 2062,50 €/m2 

 

Valor Mínimo 1609,04 €/m2 Média Valor Unitário 1760,15 €/m2 

Valor Máximo 177,77 €/m2 Mediana 1704,76 €/m2 

Área Média 174,67 m2 Desvio Padrão 177,77 €/m2 
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Arrendamento 

Localização Estado de Conservação Área  Útil (m2) Renda Pedida (€) Renda Pedida Unit. (€/m2) 

Campo Ourique Totalmente Remodelado 100 960 9,60 €/m2 

Campo Ourique Totalmente Remodelado 45 580 12,89 €/m2 

Campo Ourique Bom 90 950 10,56 €/m2 

Campo Ourique Totalmente Remodelado 65 750 11,54 €/m2 

Campo Ourique Totalmente Remodelado 95 960 10,11 €/m2 

Campo Ourique Totalmente Remodelado 70 720 10,29 €/m2 

Campo Ourique Bom 25 340 13,60 €/m2 

Campo Ourique Bom 90 880 9,78 €/m2 

 

Valor Mínimo 9,60 €/m2 Média Valor Unitário 11,04 €/m2 

Valor Máximo 13,60 €/m2 Mediana 10,42 €/m2 

Área Média 72,50 m2 Desvio Padrão 1,49 €/m2 
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7. Avaliação 

 
 
Atendendo ao estado de conservação do imóvel e no sentido de determinar o valor no estado 

atual do imóvel em análise, foi utilizado o método comparativo de mercado tendo sido aferido 

pelo método do rendimento. 

Para efeitos de avaliação considerou-se as seguintes principais variáveis: 

. Valor unitário de renda potencial de 11 €/m2/ab para serviços a novo com uma taxa de 

capitalização líquida de 7,5 %; 

. Valor unitário atual de 1.760 €/m2/ab; 

 

Utilização Área 

Método Rendimento Método Comparativo 

Yield 
Liq. 

Valor da Renda 
Mensal Unitária 
Potencial liquida 

Valor de 
Renda 

Potencial 
Valor Unitário/m2  Valor Mercado (€) 

Serviços 1.571 7,5% 11 17.281 1.760 2.764.960 

 

Em face da estimativa de custos apresentados para a reabilitação integral do edifício (500.000 

€, de acordo com a Deliberação 940/2012) o valor do imóvel do estado atual é de 2.264.960,00 

€ (2.764.960 – 500.000 €) 
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Considerando as metodologias utilizadas, assumindo os arredondamentos normais de 

mercado, a inexistência de restrições onerosas, encargos ou direitos de uso dos quais não se 

tem conhecimento, as condicionantes expostas, aos comentários específicos ou pressupostos 

especiais contidos neste relatório, às condicionantes expostas, à situação do mercado 

imobiliário atual e o critério anteriormente especificado e adotado, conforme quadros de 

avaliação integrantes no presente relatório, estima-se que o Valor de Mercado para a 

propriedade em questão, em Dezembro de 2013 é de: 

 

 

 

8. Conclusão 

Valor de Mercado – 2.265.000 € (Dois Milhões e Duzentos e Sessenta e Cinco 
Mil Euros) 

) 
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9. Documentação fotográfica e Anexos 
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