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1. MEMÓRIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA 
 
 

1.1 – Descrição Geral do Imóvel. 
 
 Trata-se de avaliar um apartamento na Urbanização Portais da Arrábida, na 

Quinta do Anjo – Palmela, com uma área bruta privativa de 80,80 m2 e área útil de 
68,05 m2, no 1º andar de um edifício de habitação coletiva com 4 pisos (3 acima do 
solo e 1 em cave). A fração possui ainda uma varanda a tardoz acessível a partir da 
sala, com a área de 4,50 m2, e uma garagem (box) na cave com a área bruta de 
21,60 m2. 

 
O edifício ocupa uma posição de topo de uma banda de edifícios com a 

mesma volumetria, num bairro com características homogéneas entre blocos, 
arruamentos e desenho urbano. O acesso ao edifício é realizado pelo lado sul, tendo 
neste lado do apartamento o quarto, e no lado contrário, para o lado do largo 
pedonal, no prolongamento do Passeio Infante D. Henrique (uma dos principais 
eixos estruturantes da urbanização, com características pedonais) ficam as restantes 
áreas habitáveis correspondente à sala e à cozinha. A instalação sanitária encontra-
se virada para o lado poente, com janela direta para o exterior. 

 
O edifício tem uma antiguidade de 17 anos, sendo que do ponto de vista da 

conservação interior, o imóvel encontra-se razoavelmente conservado a nível de 
espaços comuns. A nível da conservação exterior, as paredes e a cobertura 
necessitam de uma intervenção a curto prazo de tempo, considerando que já se 
notam várias pontes térmicas (marcas dos tijolos) com muitas fissuras à vista, tendo 
como consequência a rápida degradação da tinta existente e a acumulação de 
sujidades. As manchas visíveis ao nível dos muretes dos algerozes são também 
indicativas de que a cobertura necessita de uma manutenção no que respeita a 
limpezas de caleiras e telhados, correção de impermeabilizações e aplicação de 
eventuais isolamentos térmicos em pontes térmicas mais sensíveis. 

 
A nível estrutural não se verificam patologias graves associadas a 

assentamentos estruturais, como por exemplo rachas ou fissuras de expressão 
relevante (as fissuras existentes não são causadas pela deformação estrutural, mas 
pela afetação e agravamento das pontes térmicas superficiais das paredes). 

 
Foi realizada uma vistoria ao apartamento para averiguar sobre o estado de 

conservação do imóvel, tendo sido verificado que o fogo apresenta uma boa 
conservação global, com acabamentos e materiais ainda recentes. Tem a vantagem 
de possuir uma porta de segurança na entrada, um intercomunicador de vídeo, 
sistema de aquecimento central constituído por radiadores (embora não esteja a ser 
utilizado neste momento) e algum equipamento integrado nos armários da cozinha. 

 
A habitação ainda se encontra pouco marcada pela utilização dos seus 

habitantes, que mantiveram a boa conservação de louças sanitárias, torneiras, 
paredes, portas interiores e rede elétrica. Apenas os pavimentos e a porta de 
entrada é que começam a ficar marcados pela sua utilização, mas nada que não 
possa ser rapidamente melhorado ou recuperado. 

 
Este apartamento, quando comparado com outros imóveis, no que respeita às 

exigências da nova construção relativas a qualidades térmico-acústico-energéticas, 



 

sai ligeiramente desfavorecido por não possuir isolamento térmico nas pontes 
térmicas relevantes (por exemplo isolamentos estruturais), mas tem a vantagem de 
possuir janelas com vidro duplo. A habitação está preparada para o conforto térmico 
no Inverno através dos equipamentos de climatização de aquecimento (radiadores e 
lareira) mas não para o Verão, pois não possui qualquer equipamento de 
arrefecimento. Também não possui nenhum sistema de energia renovável para o 
aquecimento de águas sanitárias (coletores solares), como agora é exigida na nova 
construção. 

 
O edifício tem um bom enquadramento urbano, caracterizada por uma 

vivência tranquila e envolvente com áreas de lazer e algum equipamento desportivo-
social. O arruamento de acesso ao edifício é ao mesmo tempo a rua charneira, de 
entrada e de distribuição na urbanização, ligando-a diretamente à estrada nacional 
nº379 (ligando Azeitão a Palmela). Existe muito estacionamento disponível na rua e 
o edifício tem a vantagem de confrontar com outra rua exclusivamente pedonal, sem 
interseção do movimento rodoviário, ideal para a permanência de pessoas e lazer 
para crianças, especialmente no largo do lado norte do edifício. 

 
Em termos de proximidades relevantes, para além dos espaços de lazer já 

referidos, existem também alguns equipamentos desportivos e serviços diversos na 
própria urbanização, podendo-se ainda encontrar nas redondezas algumas escolas. 
Os transportes encontram-se a mais de 200 metros e os grandes centros de 
compras estão fora de um raio de 500 metros de distância. 
 
 
1.2 – Tipologia e/ou Constituição. 
 

Em termos de tipologia/constituição, o fogo é destinado a habitação T1, sendo 
composto por 1 quarto, 1 sala comum, 1 cozinha, 1 instalação sanitária, 1 
vestíbulo/corredor, 1 varanda e 1 garagem.  
 
 
1.3 – Método de Avaliação. 
 

Para o cálculo do valor de mercado utilizou-se o método comparativo de 
análise regressiva, caracterizador de todas as qualidades intrínsecas e extrínsecas 
atribuídas aos bens imóveis da mesma natureza. Foi realizada uma prospeção de 
mercado para apartamentos T1, cujas amostras são comparáveis com o imóvel em 
avaliação.  

 
O método de análise regressiva permite comparar as amostras de uma forma 

eficaz, considerando que é quase impossível encontrar no mercado imóveis 
exatamente com as mesmas características, tanto intrínsecas como extrínsecas. 
Assim, as amostras são “dissecadas” em todas as suas qualidades até se encontrar 
um coeficiente base puro (e abstrato) para depois este ser aplicado ao imóvel em 
análise. Considera-se que os imóveis só são comparáveis a partir deste coeficiente 
base (indicador de mercado), pois representa o verdadeiro pulsar do mercado. A 
atribuição de coeficientes a cada qualidade é baseada numa escala de valorização 
ou intervalo de valores apresentados no formulário. 

 



 

Através de uma limitação no desvio padrão1 das amostras conseguem-se 
identificar aquelas que não caracterizam o mercado, sendo neste caso deitadas fora 
e analisadas outras até se conseguir uma prospeção credível e eficaz. Assim, 
eliminam-se tendências erróneas que possam influenciar o valor do imóvel, tanto 
pela especulação (a mais) como pela não caracterização do mercado (a menos). 
 
 
1.4 – Aspetos Relevantes. 
 

Para efeitos de contabilização de áreas, a avaliação foi baseada nas 
medições realizadas no local, com cruzamento dos dados expressos na caderneta 
predial. É de referir que as áreas deste documento não se encontram corretas, uma 
vez que apenas apresenta uma metragem para área bruta privativa (excessiva à 
área agora calculada) e não surge nada para área bruta dependente (pelo que 
deveria aparecer a área correspondente, pelo menos à garagem). Este facto 
levantou a dúvida se a garagem estaria afeta diretamente à fração ou não, mas a 
certidão de registo predial é clara na sua composição e esclarece completamente a 
dúvida – a garagem encontra-se descrita e integrada na fração. 

 
Sabendo que a área mínima regulamentar para habitações T1 é de 52,00 m2 

(incluindo uma quota-parte das partes comuns), o apartamento em análise possui 
mais 28,80 m2 de área bruta privativa (sem incluir quota-parte das partes comuns), 
concluindo-se daqui que o apartamento possui áreas grandes de compartimentos, 
de tal maneira que daria para fazer mais um quarto, passando a ser tipologia T2 
(cujo mínimo regulamentar é de 72,00 m2). A fração possui, portanto, áreas 
desafogadas, elevando o nível socioeconómico desta urbanização 
comparativamente a outros imóveis da Quinta do Anjo. Existe depois outra coisa 
diferente que é o condomínio situado a norte da urbanização que é o Palmela 
Vilage, que pretende ser outra categoria urbanística distinta de tudo o resto. 

 
Os aspetos mais favoráveis da habitação passam pelo seu enquadramento 

urbanístico e pela existência de qualidades extra, como por exemplo, possuir 
garagem, porta de segurança, videoporteiro, equipamentos de aquecimento e um 
roupeiro no quarto, para além dos materiais ainda se encontrarem recentes e bem 
conservados. Os aspetos mais desfavoráveis passam pela necessidade de realizar 
obras de conservação no edifício, e o relativo afastamento da zona a outros grandes 
centros urbanos e administrativos. 

 
A nível de curiosidade, se o edifício fosse agora alvo de intervenção e 

manutenção geral, levaria à valorização desta fração em apenas cerca de 0,4% 
relativamente ao valor final apresentado neste relatório. Isto quer dizer que o 
apartamento continua a ser valioso pelas suas qualidades intrínsecas e 
enquadramento urbano, independentemente do aspeto exterior que possa ter neste 
momento. 

 
 
1.5 – Validade do Valor Atribuído. 
 

Este processo é válido momentaneamente porque as avaliações realizadas 
são com base nas qualidades presentes dos imóveis e não do passado ou do futuro. 
Quer isto dizer que a alteração de uma qualquer premissa altera incondicionalmente 
                                                             
1 - A limitação das amostras é de +/- 20% no coeficiente base relativamente ao coeficiente médio. 



 

o valor de mercado dos imóveis, seja por obras realizadas no interior ou exterior, nos 
imóveis ou nas suas envolventes, seja pela manutenção ou pela antiguidade. A 
responsabilização do avaliador sobre este relatório perdura durante 6 meses. 
 
 
1.6 – Valor Atribuído ao Imóvel. 
 
O valor de mercado do apartamento estima-se em: 

76.500,00 € 
(Setenta e seis mil, e quinhentos euros) 

 
NOTA: Valor arredondado às centenas 

 
 
 
 Seguem em anexo todos os cálculos e documentos que serviram de base à 
presente avaliação. 
 
 

Torre da Marinha, 5 de Junho de 2017 

O Arquiteto – Avaliador 
 

______________________________ 
(Luís Pereira da Silva) 
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2. CÁLCULOS 
 

Relativos ao imóvel em análise 
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Data da avaliação:

Localização
Proprietário:
Morada:
Freguesia:
Concelho:

Dados registados
Conservatória do registo predial:
Registo nº:
Artº matricial:
Classificação de certificação energética:
Fração:
Permilagem / percentagem da fração: %
Áreas: Terreno m²

Coberta e implantação do edifício m²
Descoberta m²
Bruta privativa da fração m²

Processo de obras:
Licença de construção:
Licença de utilização:

1. Mérito

1.1 – Áreas
1.1.1 – Tipologia:
1.1.2 – Número de Instalações sanitárias:
1.1.3 – Área bruta privativa: m²
1.1.4 – Área útil: m²
1.1.5 – Área de varandas e terraços: m²
1.1.6 – Área de anexos/arrecadações/garagens: m²
1.1.7 – Parqueamento
          1.1.7.1 – Nº de lugares:
          1.1.7.2 – Área do(s) lugar(es): m²

1.2 – Qualidades
1.2.1 – Paredes: 0,010
1.2.2 – Tetos: 0,010
1.2.3 – Pavimentos: 0,015
1.2.4 – Vãos interiores: 0,010
1.2.5 – Vãos exteriores: 0,010

180,78

80,80
68,05

4,50
21,60

0
0,00

INFORMAÇÃO PRÉVIA

AVALIAÇÃO DO APARTAMENTO

QUALIDADES INTRÍNSECAS

T1

14,50

SOGMIP - Soc. Geral de Manutenção Industrial Portuguesa, S.A.
Urbanização Portais da Arrábida nº177 - 1º Esq. Quinta do Anjo
Quinta do Anjo
Palmela

05-06-2017

Palmela
1804
7475

D

92,72

1

170,38
10,40
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1.2.6 – Porta de entrada: 0,008
1.2.7 – Instalação elétrica: 0,010
1.2.8 – Instalação de gás: 0,010
1.2.9 – Instalação de água / saneamento: 0,010
1.2.10 – Louças sanitárias: 0,010
1.2.11 – Torneiras: 0,005
1.2.12 – Intercomunicador: 0,005
1.2.13 – Alarme, video-vigilância, som ambiente: 0,100
1.2.14 – Aspiração central: 0,100
1.2.15 – Aquecimento: 0,010
1.2.16 – Arrefecimento: 0,100
1.2.17 – Isolamento térmico (certif. energetica): 0,100
1.2.18 – Isolamento acústico: 0,025
1.2.19 – Nível de qualidade construtiva: 0,050
1.2.20 – Outras qualidades: 0,100

∑ Hq = 0,698

2. Utilidade

2.1 – Armários encastrados: 0,008
2.2 – Armários altos da cozinha: 0,003
2.3 – Armários baixos da cozinha: 0,005
2.4 – Nível de equipamento na cozinha: semi-equipada
2.5 – Utilização de energias renováveis ativas ou passivas: 0,200

∑ Hu = 0,215

3. Vantagens

3.1 – Exposição solar / orientação: 0,025
3.2 – Importância em altura: 0,025
3.3 – Localização em condomínio fechado: 0,100

∑ Hv = 0,150

1. Mérito

1.1   – Características do lote
1.1.1 – Largura:
1.1.2 – Profundidade:
1.1.3 – Área: m²
1.1.4 – Existência de pátio / logradouro:

1.2   – Edifício
1.2.1 – Largura:
1.2.2 – Profundidade:
1.2.3 – Área de implantação: m²
1.2.4 – Número total de pisos acima do solo:
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170,38
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QUALIDADES EXTRÍNSECAS

180,78
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1.2.5 – Número total de pisos abaixo do solo:
1.2.6 – Antiguidade:
1.2.7 – Estado de conservação
     1.2.7.1 – Estrutura: 0,010
     1.2.7.2 – Cobertura: 0,050
     1.2.7.3 – Paredes exteriores: 0,050
     1.2.7.4 – Acabamentos int. de áreas comuns: 0,010

∑ Ev = 0,120

1.2.8 – Qualidade
     1.2.8.1 – Acabamento da fachada: 0,025
     1.2.8.2 – Parede separadora dos fogos: 0,025
     1.2.8.3 – Design arquitetónico: 0,025
     1.2.8.4 – Outras qualidades: 0,100

∑ Eq = 0,175

1.2.9 – Utilidade
     1.2.9.1 – Ascensor: 0,000
     1.2.9.2 – Equipamentos complementares: 0,200

∑ Eu = 0,200

1.3 – Zona
1.3.1 – Fator de localização: 1,300
1.3.2 – Largura da rua: 0,100
1.3.3 – Caráter da rua: 0,000
1.3.4 – Nível de urbanização: 0,050
1.3.5 – Conservação infra-estruturas urbanas: 0,050

∑ Zm = 1,500

2. Utilidade

2.1 – Zona
2.1.1 – Localização excecional: 0,000
2.1.2 – Qualidade do edificado envolvente: 0,000

∑ Zu = 0,000

3. Vantagens

3.1 – Zona
3.1.1 – Proximidade de transportes: 0,000
3.1.2 – Equipamentos escolares: 0,050
3.1.3 – Equipamentos desportivos: 0,025
3.1.4 – Equip. serviços / sociais / assistência: 0,050
3.1.5 – Zonas verdes e espaços livres: 0,050
3.1.6 – Distância a centros de compras: 0,000

∑ Zv = 0,175
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CÁLCULO DO VALOR DO APARTAMENTO

Cant Coeficiente de depreciação por antiguidade 0,137
q - Qualidades da habitação 0,698
u - Utilidades da habitação 0,215
v - Vantagens da habitação 0,150
v - Vantagens do edifício 0,120
q - Qualidades do edifício 0,175
u - Utilidades do edifício 0,200

Im Indicador de mercado (retirado da prospeção de mercado) 344,58
m - Mérito da zona 1,500
u - Utilidades da zona 0,000
v - Vantagens da zona 0,175

Av Área de varandas e terraços 4,50
Aa Área de anexos / arrecadações / garagens 21,60
Ap Área de parqueamento 0,00

Cdt Coeficiente de depreciação total 0,215
Vh Valor unitário destinado a habitação 577,16

Coeficiente corretor (anexos) 173,15
Coeficiente corretor equivalente (parq.) 144,29
Valor unitário de custo (anexos) 192,58
Valor unitário de custo (parqueamento) 160,49

Van Valor unitário de anexos/arrecadações 365,73
Vp Valor unitário de lugar de parqueamento 304,78
Va Valor unitário do estado atual do imóvel 847,68

Ab Área bruta privativa 80,80
VALOR FINAL DO APARTAMENTO
(Valor arredondado às centenas)

€
€

€
€

m²

€

€

m²

€
€
€

Vf 76.500,00

∑ H

∑ E

∑ Z

Cc

Vuc

m²
m²

€
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3. PROSPEÇÃO DE MERCADO 
 

Análise de amostras para definição do pulsar do mercado (coeficiente indicador) 
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Bruta privativa

Útil

Varand / terr.

Anexos / arrec.

Parqueamento

Paredes 0,010 0,015 0,015 0,010 0,010

Tetos 0,010 0,010 0,015 0,010 0,010

Pavimentos 0,010 0,010 0,010 0,010 0,010

Vãos int. 0,010 0,050 0,050 0,010 0,010

Vãos ext. 0,010 0,010 0,010 0,010 0,010

Porta entrada 0,005 0,005 0,025 0,005 0,005

Inst. elétrica 0,010 0,010 0,010 0,010 0,010

Inst. gás 0,010 0,010 0,010 0,010 0,010

Inst. água /san 0,010 0,010 0,010 0,010 0,010

Louças sanit. 0,010 0,010 0,015 0,010 0,010

Torneiras 0,005 0,005 0,008 0,005 0,005

Intercomunic. 0,005 0,005 0,005 0,008 0,008

Al, vigil, som 0,005 0,100 0,100 0,100 0,100

Asp. central 0,100 0,100 0,100 0,100 0,100

Aquecimento 0,050 0,050 0,100 0,100 0,100

Arrefecimento 0,005 0,100 0,100 0,005 0,100

Isol. térm. (CE) 0,100 0,100 0,100 0,100 0,025

Isol. acústico 0,025 0,025 0,025 0,025 0,100

Nível constr. 0,050 0,050 0,050 0,050 0,050

Outras qualid. 0,005 0,100 0,100 0,005 0,100

Armários enc. 0,005 0,025 0,100 0,100 0,100

Arm. altos coz. 0,005 0,008 0,005 0,005 0,056

A. baixos coz. 0,003 0,005 0,005 0,005 0,056

Energias ren. 0,200 0,200 0,200 0,200 0,200

Exp. solar 0,025 0,025 0,005 0,025 0,025

Import. altura 0,025 0,025 0,025 0,025 0,025

Cond. fechado 0,100 0,100 0,100 0,100 0,100

78.000,00 € 74.000,00 € 61.000,00 €

5% 5%

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

14

REMAX RPC 211931645 CEN 212219070 ERA 212337860 IMO 265548020
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PROSPEÇÃO DE MERCADO

VALORES INSERIDOS

Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 Amostra 5

Local Quinta Anjo Quinta anjo

Tipologia

Á
re

as
 (

m
2)

Preço

Antiguidade (anos)

Fonte

Custos de Comerc.

Quinta Anjo Quinta Anjo Quinta Anjo

T1 T1 T1

37,00 25,00 0,00

5% 5% 5%

69.900,00 € 61.000,00 €

1,00 16,00

6,00 0,00 0,00 0,00 0,00

T1 T1

84,00 67,80 89,00 68,40 68,00

70,00 56,50 57,00
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Estrutura 0,010 0,010 0,010 0,010 0,010

Cobertura 0,010 0,010 0,010 0,010 0,010

Paredes ext. 0,010 0,010 0,010 0,010 0,010

Áreas comuns 0,010 0,010 0,010 0,010 0,010

Acab. fachada 0,025 0,025 0,025 0,025 0,025

Par. sep. fogos 0,025 0,025 0,025 0,025 0,025

Design arq. 0,025 0,025 0,025 0,025 0,025

Outras qualid. 0,100 0,100 0,100 0,100 0,100

Ascensor 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

Equip. compl. 0,200 0,200 0,200 0,025 0,200

Fator localiz. 1,300 1,300 1,300 1,500 1,300

Largura da rua 0,010 0,010 0,050 0,010 0,010

Caráter rua 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

Nível urbaniz. 0,050 0,050 0,050 0,050 0,050

Conserv. urb. 0,050 0,050 0,050 0,050 0,050

Localiz. excec. 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

Qual. envolv. 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

Transportes 0,000 0,100 0,000 0,100 0,000

Eq. escolares 0,000 0,000 0,000 0,050 0,000

Eq. desportivos 0,000 0,000 0,050 0,000 0,000

Eq. serv./soc. 0,000 0,050 0,050 0,025 0,000

Zonas verdes 0,000 0,050 0,000 0,050 0,000

C. compras 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

0,113 0,001 0,001 0,001 0,001

0,808 1,163 1,298 1,053 1,345

0,415 0,415 0,415 0,240 0,415

0,139 0,003 0,003 0,003 0,004

1,410 1,610 1,550 1,835 1,410

Para que as amostras sejam fiáveis, o desvio padrão deverá ser inferior a 20%

334,88 € 325,69 € 327,76 € 363,64 € 352,94 €

-3% -5% -5% 6% 2%

760,39 €/m2 849,03 €/m2 834,67 €/m2 1.029,98 €/m2 849,34 €/m2

Coef. depreciação

V.unit.priv.homogeneizado

Indicador de 
mercado (Im)        
(valor para cálculo)

Desvio padrão
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S Q. int. - Hab.

S Q. ext. - Edifício

Valor para cálculo

Coef. antiguidade

S Q. ext. - Zona

VALORES AUTOMÁTICOS

66.571,43 € 58.095,24 € 74.285,71 € 70.476,19 € 58.095,24 €
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Bruta privativa

Útil

Varand / terr.

Anexos / arrec.

Parqueamento

Paredes 0,010 0,010 0,010 0,010 0,010

Tetos 0,010 0,010 0,010 0,010 0,010

Pavimentos 0,010 0,010 0,010 0,010 0,010

Vãos int. 0,010 0,010 0,050 0,010 0,050

Vãos ext. 0,010 0,010 0,010 0,010 0,050

Porta entrada 0,005 0,005 0,025 0,005 0,025

Inst. elétrica 0,010 0,010 0,010 0,010 0,010

Inst. gás 0,010 0,010 0,010 0,010 0,060

Inst. água /san 0,010 0,010 0,010 0,010 0,080

Louças sanit. 0,010 0,010 0,010 0,010 0,050

Torneiras 0,005 0,005 0,005 0,005 0,025

Intercomunic. 0,008 0,008 0,005 0,008 0,008

Al, vigil, som 0,005 0,100 0,100 0,100 0,100

Asp. central 0,100 0,100 0,100 0,100 0,100

Aquecimento 0,050 0,100 0,050 0,100 0,100

Arrefecimento 0,100 0,005 0,100 0,005 0,100

Isol. térm. (CE) 0,100 0,100 0,100 0,100 0,100

Isol. acústico 0,025 0,025 0,025 0,025 0,100

Nível constr. 0,050 0,050 0,050 0,050 0,050

Outras qualid. 0,100 0,100 0,100 0,005 0,100

Armários enc. 0,005 0,005 0,025 0,005 0,025

Arm. altos coz. 0,056 0,005 0,005 0,005 0,025

A. baixos coz. 0,056 0,005 0,005 0,005 0,038

Energias ren. 0,200 0,200 0,200 0,200 0,200

Exp. solar 0,025 0,025 0,025 0,025 0,025

Import. altura 0,025 0,025 0,025 0,025 0,025

Cond. fechado 0,100 0,000 0,100 0,000 0,100

48.800,00 €
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Preço 81.200,00 € 69.000,00 € 84.900,00 € 69.000,00 €

0,00

24,00 24,00 0,00 0,00 0,00

REM 212337200

Custos de Comerc. 5% 5% 5% 5% 10%

Fonte PRI 211315340 VIC 215998990 PRI 211315340 ESC 212880257

0,00 0,00 0,00

Antiguidade (anos) 9 4 29

T1 T1

Local Quinta Anjo Quinta Anjo Quinta Anjo Quinta Anjo

69,00

57,00 70,00

Á
re

as
 (

m
2)

81,00 68,40 84,00 80,00

0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00

VALORES INSERIDOS

Amostra 6 Amostra 7 Amostra 8 Amostra 9 Amostra 10

Aires

Tipologia T1 T1 T1



PA - Projectos e Avaliações
ARQUITECTURA, AVALIAÇÕES, ESPECIALIDADES, DESIGN, FISCALIZAÇÃO E GESTÃO

www.p-aval.com

Estrutura 0,010 0,010 0,010 0,010 0,010

Cobertura 0,010 0,010 0,010 0,010 0,010

Paredes ext. 0,010 0,010 0,010 0,010 0,010

Áreas comuns 0,010 0,010 0,010 0,010 0,010

Acab. fachada 0,025 0,025 0,025 0,025 0,025

Par. sep. fogos 0,025 0,025 0,025 0,025 0,025

Design arq. 0,025 0,025 0,025 0,025 0,025

Outras qualid. 0,100 0,050 0,100 0,100 0,100

Ascensor 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

Equip. compl. 0,200 0,025 0,200 0,025 0,200

Fator localiz. 1,300 1,300 1,300 1,500 1,300

Largura da rua 0,010 0,010 0,010 0,010 0,010

Caráter rua 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

Nível urbaniz. 0,050 0,050 0,050 0,050 0,050

Conserv. urb. 0,050 0,050 0,050 0,050 0,050

Localiz. excec. 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

Qual. envolv. 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

Transportes 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

Eq. escolares 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

Eq. desportivos 0,000 0,050 0,000 0,050 0,000

Eq. serv./soc. 0,050 0,000 0,000 0,000 0,000

Zonas verdes 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

C. compras 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

0,001 0,073 0,001 0,033 0,233

1,105 0,953 1,175 0,858 1,575

0,415 0,190 0,415 0,240 0,415

0,003 0,085 0,003 0,037 0,466

1,460 1,460 1,410 1,660 1,410

344,58 €

0Nº de amostras não caracterizantes do mercado (inf.):

Nº de amostras não fiáveis (retiradas da prospeção): 0

Nº de amostras consideradas especulação (sup.): 0

-4%

Para que as amostras sejam fiáveis, o desvio padrão deverá ser inferior a 20%

Indicador de 
mercado (Im)        
(valor para cálculo)

345,36 € 351,66 € 399,94 € 313,20 € 330,68 €

Desvio padrão
0% 2% 16% -9%

10Nº de amostras fiáveis (utilizadas para cálculos):

10Nº de amostras ao todo analisadas:

RESULTADOS DA AMOSTRAGEM

Coef. antiguidade

S Q. int. - Hab.

S Q. ext. - Edifício

Coef. depreciação

S Q. ext. - Zona

44.363,64 €

V.unit.priv.homogeneizado 848,54 €/m2 835,36 €/m2 962,59 €/m2 821,43 €/m2 642,95 €/m2

Valor para cálculo 77.333,33 € 65.714,29 € 80.857,14 € 65.714,29 €
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VALORES AUTOMÁTICOS

Indicador de mercado médio (Im):



 
p-aval.com | facebook.com/paval67B 

 
 

 

 

 
 

Tel.: 210 108 424 (Lisboa), 212 212 623 (Seixal), 282 101 075 (Portimão), Fax: 214 016 515, Email: projaval@gmail.com 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 

4. FORMULÁRIO E 
COEFICIENTES 

 
Fórmulas e graus de valor utilizados 
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FORMULÁRIO

APARTAMENTO = HABITAÇÃO + VARANDAS + ANEXO + PARQUEAMENTO

HABITAÇÃO

Vf = Va x Ab
Vf – Valor final do apartamento
Va – Valor unitário do estado atual do imóvel
Ab – Área bruta privativa

Va = Vh + [Im x (1 – Cdt)]
Va – Valor unitário do estado atual do imóvel

Vh – Valor unitário destinado a habitação

Im – Indicador de mercado (retirado da prospeção de mercado)
Cdt – Coeficiente de depreciação total

Vh = Im x SZ(muv)

Vh – Valor unitário destinado a habitação

Im – Indicador de mercado (retirado da prospeção de mercado)

SZ – Somatório das características da zona

(muv) – Características de mérito, utilidade e vantagem
NOTA:
- Os coeficientes altos representam valorização (tom verde)
- Os coeficientes baixos representam desvalorização (tom vermelho)
Escala de coeficientes (muv):

CIMI - 1.3.1
0,000 ~ 0,100 - 1.3.2, 1.3.4, 1.3.5, 3.1.1, 3.1.2
0,000 ~ 0,050 - 1.3.3, 3.1.3 a 3.1.6

-0,050 ~ 0,050 - 2.1.1
-0,050 ~ 0,100 - 2.1.2

Cdt = Cant x [ΣH(quv) + ΣE(quv)]
Cdt – Coeficiente de depreciação total
Cant – Coeficiente de depreciação por antiguidade
SH – Somatório das características da habitação

SE – Somatório das características do edifício

(quv) – Características de qualidade, utilidade e vantagem
NOTA:
- Os coeficientes baixos representam valorização (tom verde)
- Os coeficientes altos representam desvalorização (tom vermelho)
Escala de coeficientes (H-quv):

0,010 ~ 0,200 - 1.2.1 a 1.2.5, 1.2.7 a 1.2.10, 1.2.19, 2.5
0,005 ~ 0,100 - 1.2.6, 1.2.1.1, 1.2.12, 1.2.14 a 1.2.18, 3.1, 3.2
0,002 ~ 0,100 - 1.2.13
0,000 ~ 0,100 - 1.2.20, 2.1, 3.3
0,003 ~ 0,100 - 2.2, 2.3

Escala de coeficientes (E-quv):
0,010 ~ 0,200 - 1.2.7.1 a 1.2.7.4
0,005 ~ 0,200 - 1.2.7.5, 1.2.8.1
0,005 ~ 0,100 - 1.2.8.2, 1.2.8.3
0,000 ~ 0,100 - 1.2.8.4
0,000 ~ 0,200 - 1.2.9.1, 1.2.9.2

VARANDAS

Vf = 0,025Va x Av
Vf – Valor final da varanda
Va – Valor unitário do estado atual do imóvel
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Av – Área de varandas e terraços

ANEXO/ARRECADAÇÃO/GARAGEM

Vf = Van x Aan
Vf – Valor final do anexo
Van – Valor unitário de anexos/arrecadações/garagens
Aan – Área de anexos/arrecadações/garagens

Van = Vuc + Cc
Van – Valor unitário de anexos/arrecadações/garagens
Vuc – Valor unitário de custo
Cc – Coeficiente corretor

Vuc = 0,3 Im + [0,3 Im x (1 - Cdt)]
Vuc – Valor unitário de custo

Im – Indicador de mercado (retirado da prospeção de mercado)
Cdt – Coeficiente de depreciação total = Cant

Cc = 0,3 Im x ΣZ(muv)
Cc – Coeficiente corretor

Im – Indicador de mercado (retirado da prospeção de mercado)

SZ – Somatório das características da zona

(muv) – Características de mérito, utilidade e vantagem

PARQUEAMENTO

Vf = Vp x Ap
Vf – Valor final do lugar de parqueamento
Vp – Valor unitário do lugar de parqueamento
Ap – Área de parqueamento

Vp = Vuc + Cc
Vp – Valor unitário do lugar de parqueamento
Vuc – Valor unitário de custo
Cc – Coeficiente corretor

Vuc = 0,25 Im + [0,25 Im x (1 - Cdt)]
Vuc – Valor unitário de custo

Im – Indicador de mercado (retirado da prospeção de mercado)

Cdt – Coeficiente de depreciação total = Cant

Cc = 0,25 Im x ∑Z(muv)
Cc – Coeficiente corrector

Im – Indicador de mercado (retirado da prospeção de mercado)

SZ – Somatório das características da zona

(muv) – Características de mérito, utilidade e vantagem
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5. DOCUMENTOS E 
FOTOGRAFIAS DO IMÓVEL 

 
Fotografias da vistoria realizada ao imóvel e 

documentos fornecidos pelo requerente que serviram de base à avaliação 



 

Apartamento 
Urbanização Portais da Arrábida, nº177 – 1º Esq, Quinta do Anjo – Palmela 

 

 
 

1 – Localização em Ortofotomapa 
 
 

 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

2 – Panorâma do espaço público e de lazer da Urbanização         3 – Localização da fração no 
          alçado tardoz 



 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4 – Fachada principal do edifício (entrada no edifício)   5 – Idem 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    6 – Corredor      7 – Idem 
 

 
 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

8 – Sala      9 – Quarto com roupeiro 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   10 – Cozinha            11 – Instalação sanitária 
 



 

 
 

12 – Garagem 
 

 
 

  13 – Medições realizadas do apartamento     14 – Medições realizadas da garagem 
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6. DOCUMENTOS DO 
AVALIADOR 

 
Habilitações e responsabilidade profissional 

 
 

 



 
 

HABILITAÇÕES E RESPONSABILIDADE PROFISSIONAL 
  

 
Luís Alexandre Morgado Pereira da Silva, Arquiteto, especializado em 

Avaliação de Imóveis, portador do Cartão de Cidadão nº 11206920, com 
escritórios na: 

a) Avenida Júlio Dinis 14 – loja 21, 1050-131 Lisboa 
Telefone nº 210 108 424 

b) (Sede) Rua Casal do Marco 67B, Torre da Marinha, 2840-731 Seixal 
Telefone nº 212 212 623 

c) Av. Comunidades Lusíadas 3 – lj PE, Praia Rocha, 8500-801 
Portimão 
Telefone nº 282 101 075 

Registado na Ordem dos Arquitetos com o nº 11136 e na especialidade de 
Urbanismo sob o nº48, na Associação Portuguesa de Peritos Avaliadores de 
Engenharia com o nº 689, na Associação Nacional de Avaliadores Imobiliários 
com o nº 213, na Comissão de Mercado de Valores Mobiliários com o nº 
PAI/2006/0012 e como perito oficial do distrito judicial de Lisboa, declara sob 
compromisso de honra que a avaliação para estimar o valor de mercado e 
locativo do apartamento sito na Urbanização Portais da Arrábida, nº177 – 1º 
Esq., localidade e freguesia da Quinta do Anjo, concelho de Palmela, 
realizou-se com total profissionalismo, independência e isenção de interesse. 

 
A ação profissional é validada com o certificado desta actividade e 

apólice de seguro nº 9249370 da Companhia de Seguros da Fidelidade 
Mundial (cópia em anexo) para garantir a boa execução dos trabalhos e para 
proteger terceiros de eventuais erros decorrentes desta atividade. 

 
O relatório elaborado está de acordo com o Aviso nº5/2006 do Banco de 

Portugal, com o Decreto-Lei nº60/2002, de 20 de Março, a Lei nº16/2015, de 
24 de Fevereiro e com o Regulamento nº2/2015 da CMVM. A valorização do 
imóvel em análise e das amostras é baseada, com as devidas adaptações, 
no nível de conservação do NRAU, Lei nº6/2006, de 27 de Fevereiro, 
Decreto-Lei nº156/2006, de 8 de Agosto, e Portaria nº1192-B/2006, de 3 de 
Novembro, assim como no CIMI, Decreto-Lei nº287/2003, de 12 de 
Novembro. 

 
                                                 

Torre da Marinha, 5 de Junho de 2017 
 

O Arquiteto – Avaliador 
 
 

_____________________________________________ 

 



 
 
 
 
 
 
 
 





 
 
 
 
 

 


