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INOVACAO E SUSTENTABIL

OBJETIVOS DA SESSAO
O SETOR DA AVALIACAO IMOBILIARIA

O INQUERITO A AVALIADORES IMOBILIARIOS
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OBJETIVOS
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. INOVACAO E SUSTENTABILIDADE

Conhecer a dimensdo dos peritos avaliadores em Portugal
|dentificar as principais caracteristicas dos avaliadores imobilidrios

Identificar as principais preocupacdes e desafios dos avaliadores

imobilidrios



O SETOR DA AVALIACAO
IMOBILIARIA
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Alguma datas importantes na avaliacdo

Fundagio do RICS appraisal 125 guidance Fundacio do Perito Avaliador
Royal Institution and valuation notes Intern atlungl Imobiliaric em
of Chartered manual TEGOWVA Assets Valuation Fortugal
Surveyors 12 edigio Standards
Comnmittes
(TIAVSC)
[} . | . | . | .| |
1868 1976 1977 1981 2002

(I rics (Prics |y TEGOVA @ ='CMVM



hioh vatue

. INOVACAO E SUSTENTABILIDADE

Quantos avaliadores existem em Portugal?

7~ (Q@rics VI
l 110  wrics l 64 +7 REV + TRV

Fonte: rics.org/eu Fonte: tegova.org
=CMVM J DGAJ
ComISSAD 0O MERCADO irecso-Geral d
o Administragdo da Justic

l 1487 PAl singular I 367 Peritos avaliadores
Fonte: dgaj.justica.gov.pt

-

rEil 187  Paiempresa

Fonte: web3.cmvm.pt
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INOVACAO E SUSTENTABILIDADE

O QUE DIZ O MERCADO?

Ramiro Gomes

Presidente da ANAI
“Os valores praticados
ndo se coadunam com

a responsabilidade
assumida”

IN jornal econémico, janeiro 22

Francisco da Costa Gomes
Presidente da APAE

“parece-nos injustificdvel
que ndo se revejam os
honordrios dos peritos,
intervenientes fulcrais
nas operacdes”

IN idealista, agosto 19
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Karlis Goldstein

Policy Assistant at European Commission
“For real estate, the
mantra going forward

must be ‘Know your
building” [.1”

IN journal European Valuer, december 21
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INOVACAO E SUSTENTABILIDADE

o / . 9

Reacdes aos “ciclos imobilidrios

Euforia
Desconforto
Alegria
Negacgao
Pessimismo
Panico

Capitulacao

Desespero

Alivio
Alegria
x Desconforto
Entusiasmo
Otimismo 2
Negacao
Alivio
Esperanca
Ceticismo
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O INQUERITO
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] INOVACAO E SUSTENTABILIDADE

Foi desenvolvido, em junho de 2021, no d@mbito do Projeto HIGH VALUE em
colaboracdo com a ESAI

Dirigido a profissionais do mercado da avaliacdo imobilidria

Determinar a opinido dos avaliadores portugueses a respeito da
profissionalizacdo do setor

Foram obtidas 279 respostas
A estrutura do questiondrio é composta por:
i) a caracterizacdo da amostra no que respeita a sua atividade profissional

i) a opinido dos avaliadores sobre procedimentos a melhorar.
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INOVACAO E SUSTENTABIL

Qual a sua idade?

109
5 61
46
—

<30anos Entre 30 a 40 anos Entre 40 a 50 anos Entre 50 a 60 anos > 60 anos

Aproximadamente 80%
da amostra tem mais
do que 40 anos, sendo
que, apenas 6 dos
inquiridos tem menos
de 30 anos de idade.

Serd uma necessidade a curto prazo a aposta na formacao e incentivar o desenvolvimento

de progressao de carreira para a sustentabilidade da profissao de avaliador imobiliario.
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INOVAGCAO E SUSTENTABIL

Quantos anos de experiéncia tem?

Aproximadamente 70%
dos inquiridos tem mais

7 7
. . do que 10 anos de
experiéncia, sendo um
24 mercado caracterizado
i I por profissionais com

bastante experiéncia.

Entre0a?2 Entre3 a5 Entre6a10 Entrellal5 Entrel6a20 +de20anos
anos anos anos anos anos

Ao relacionarmos esta questao com a anterior, entendemos que € uma profissao em que o
inicio da carreira aconteceu no decorrer da sua atividade profissional e ndo no periodo

seguinte ao término do degrau académico que permite o acesso a profissao.
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INOVACAO E SUSTENTABIL

Qual a sua formacado base?

57% tem experiéncia na
drea das Engenharias,
sendo na sua maioria

. ir:jj;::trlijara / Urbanismo Engen hC] riC] CiVI |’
cconomia / Gestio seguido por Economia/
Gestdo Imobiliaria Gestdo com 15% e

Geografia / Geologia

Arquitetura com 14%..

Outro

O setor da construcao, durante a crise financeira, foi muito afetado, com as empresas de
construcao em dificuldades financeiras e com necessidade de reduzir o numero de

trabalhadores, levou a um aumento da procura pela profissao de avaliador imobiliario.
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INOVACAO E SUSTENTABIL

Como exerce a sua profissao?

mais de 75% dos
avaliadores inquiridos
trabalham de uma
forma individual e
apenas 13% trabalham

56%

22%

13% I
l » . o em equipas.
| — ||
Individualmente Perito Externo -  Integrado - Integrado - Integrado - Outro

Empresa de Al Empresa de Al Empresa Empresa de
Financeira Consultadoria

Estes indicadores tornam-se extremamente relevantes no ambito da formacao continua
profissional, obrigando os avaliadores a fazé-lo de uma forma proativa e individual, caso

nao sejam membros de uma instituicao internacional como o RICS ou TEGOVA.
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E membro de alguma associacdo profissional ?

A maioria dos
avaliadores imobilidrios

>0 integram uma
associacdo, sendo a
° ANAI a mais
1% 0 12% representada, com 56%.
6% )
I ] — ]

ANAI APAE ASAVAL PAOJ Outra
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Tem alguma certificacdo imobiliaria?
Do total dos inquiridos,
apenas 28 sgo
membros RICS ou

7 TEGOVA,
e representando
aproximadamente 10%
e da amostra

REV ou TRV TEGoVA

O mercado imobiliario encontra-se em constante crescimento e com uma presenca cada

vez maior de entidades internacionais, as quais valorizam as certificacdes internacionais
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Com qgue frequéncia assiste a formacoes?
Mais de 70% dos
inquiridos frequenta
ocasionalmente ou

" Frequentemente nunca frequentou
Algumas vezes acoes de formagdo
Ocasionalmente com temas
relacionados com a

avaliacdo imobilidria

Sendo uma profissao em continuo desenvolvimento e com uma grande abrangéncia de
temas técnicos, a formacao continua deve fazer parte da atividade de um avaliador

imobiliario.
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INOVACAO E SUSTENTABIL

Quais os codigos ou manuais que utiliza?

50% dos avaliadores
trabalham de acordo
207 com a lei 153, Coédigo do
IMI e Codigo e
Expropriacoes.

A maior atividade dos inquiridos &€ como perito avaliador de imdveis sob a supervisao da
CMVM e sob regulamentacdo da Lei n? 153/2015 de 14 de setembro, acrescendo a
relevancia da melhoria continua do documento.
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NOVACAO E SUST

Qual o dmbito ou finalidade das avaliacdes que
realiza?? A atividade imobilidria é
bastante abrangente

oot Nno mercado imobilidrio,
’\\‘ sendo as avaliagdes
‘ :::C::énio de Fundos de Investimento pG rG C I"éd ItO

T hipotecdario a finalidade
com Mais peso na
atividade

Grande exposicao ao crédito hipotecario, onde os fees sao regra geral mais baixos.
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Possui experiéncia para redlizar as seguintes avaliacoes ?

Formagao / experiéncia necessaria Média O S G VG | i G d O re S e Sta O

e iy Menos preporodos
atrimoénio de Particulares 4,74

para realizar avaliagdes
Crédito - Empresas Imobiliarias 4,29

Patriménio de Fundos de Investimento 4,16 pG rG efe itos fiSCG i S,
Patriménio de Empresas 4,13 . ~

Crédito - Empresas ndo Imobilidrias 4,05 eX p rO p r I G goe S e

Judiciais 3,91 e .

Patrimdnio de Seguradoras e Fundos de Pensdes 3,86 m G q u I n G S e

Fiscais 3,77 .

Processos de expropriagdo 3,37 e q u I p G m e n to S

Maquinas e Equipamentos 2,06

A avaliacdo de patrimonio de particulares, a partida, é que tem menos requisitos de
regulacdo ou supervisao, o que pode indicar a dificuldade de cumprir com alguma

regulacao.
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Quais as fontes de informacdo a que mais recorre para

monitorizar o mercado imobilidario- A maioria dos

l ] ] ] avaliadores recorre
apenas a portais

100%

publicos para identificar

. os compardveis que
sustentam as suas
. avaliacdes

Prospecdes de valor, ode I esde  Indices imobilidrios d
pedidos no mercad

mlm2 m3 md w5

O mercado imobiliario, de forma a ser mais dinamico e transparente, deveria providenciar
o potencial acesso a base de dados de transacao de forma a ajudar os avaliadores nas suas

tomadas de decisao de opiniao de valor
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Considera relevante a incorporacdo dos regulamentos das

seguintes entidades? A maioria dos inquiridos,

assume como fundamental
homogeneizar e
. o . uniformizar conceitos,
definicoes e
procedimentos em temas
100 relacionados com a sua
000 profiss@o

RICS TEGOVA IVSC Outros

5,00

4,00

3,00

2,00

E a forma de aumentar a transparéncia, credibilidade e confianca nas avaliacdes, sendo

este um mercado cada vez mais global
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INOVACAO E SUSTENTABIL

Qual a relevancia da inclusd@o no relatério de avaliacdo dos
seguintes conteudos?

Importancia do contetido nos relatérios de avaliagao Média O S I n q u i rl d O S C] S S u m e m
como fundamentais todos

Pressupostos/limitacdes da avaliagdo 4,72 , . .

LimitagBes/condicionantes a avaliagdo 4,65 OS CO nteUdOS Id e ntlflCGdOS

JustificdagéAo dlc.Js \ialores adotados na avaliagdo 4,61 n C] q u est{j O, Se n d O OS

Bases de Avaliagao 4,51

Declaragdo de ndo incompatibilidade 4,47 preSSU pOStOS e |imitG (;665
Documentos apresentados/consultados 4,44 OS m G i S CO n S i d e I"CI d OS

Diligéncias/procedimentos do processo de avalia¢do 4,37
Justificagdo das taxas adotadas na avaliagdo 4,35
Seguro de responsabilidade civil 4,18

E relevante a incorporacdo dos referidos contetdos, bem como a clara e transparente

justificacao dos mesmos.
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] INOVACAO E SUSTENTABILIDADE

Deve ser regulada a responsabilidade civil e/ou penal de um

avaliador imobilidrio?

= Sim

Nado

27

Os inquiridos assumem
como fundamental a
regulacdo e supervisdo de
toda a atividade de
avaliacdo imobilidria, bem
CcoOmo a suad
responsabilizacdo perante
as entidades competentes
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] INOVACAO E SUSTENTABILIDADE

Estd sujeito a algum tipo de monitorizacGo como avaliador

imobilidrio??

= Sim

Nao

28

Sendo a amostra
caracterizada por uma
elevada representacdo de
peritos avaliadores
imobilidrios (PAI) sob
supervisdo da CMVM, a
maioria dos avaliadores é
monitorizado no decurso
da sua atividade
profissional
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Como avaliador imobilidrio esta sujeito a algum

codigo deontoldgico? A maioria dos inquiridos,
mais de 80%, estd sujeito a
6% um codigo deontoldgico,

obrigatdrio no exercicio da
maioria das atividades de
avaliacdo imobilidria.
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Como perito avaliador imobiliario (PAI), ja foi
auditado pela CMVM?
Como observado no
grdfico, apenas 6% dos
inquiridos, foi auditado
? sim pela CMVM

Estes dados demonstram a necessidade do regulador de uma das principais areas da

avaliacao imobiliaria, aumentar o ambito e regularidade da sua supervisao.
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Alguma vez teve de acionar o seguro de Responsabilidade
civil como avaliador imobiliario?

Apenas um dos inquiridos
teve de acionar o seguro
1 / 279 de responsabilidade civil

Sendo a partida um sinal de enorme profissionalismo, o setor das avaliacdes imobiliarias é
uma profissao caracterizada por profissionais com bastante experiéncia, mas com pouca

supervisao por parte dos reguladores.
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INOVACAO E SUSTENTABIL

Como classifica as seguintes afirmacdes sobre o mercado da

avaliacdo imobilidaria? O valor médio de 3,38,
bastante elevado, sendo 5

Como caracteriza a atividade de avaliagdo imobilidria em Média ., ~

portugal? a classificacdo que

O cliente/entidade contratante n3o interfere no valor de avaliagdo 3,38 t M | H t
Existem regras que sdo de aplicagdo universal nas avaliagdes CC] rG C e r I ZC] q u e O C Ie n e
realizadas em Portugal 3,14 inte rfe re no VG |Or dG

Acesso a atividade esta bem definido e regulamentado 2,98 . ~

Atividade profissional regulada 2,93 G VG | I G CG O‘

Outra 1,64

Este € um tema que preocupa todas as entidades envolvidas e que deve ser combatido de
forma a opinido de valor do avaliador ser totalmente isenta. O acesso a atividade deve, ser

mais controlada e exigente, de forma a garantir a qualidade dos seus profissionais.
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INOVACAO E SUSTENTABIL

Quais os maiores problemas/desafios que enfrenta
atualmente a atividade de avaliacdo imobilidria em Portugal?

5,00 Os honordrios praticados e
wo . auséncia de bases de

500 ’ ° . dados de transacéo sé&o os
2,00 mais relevantes.

1,00

0,00

A importancia dos fees gue contemplem a responsabilidade associada a prestacao de
servicos, bem como, o aumento de custos operacionais para ter acesso a mais dados de

mercado.
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] INOVACAO E SUSTENTABILIDADE

Conclusoes gerais

Todas as entidades envolvidas no setor das avaliagdes imobilidrias
devem trabalhar em conjunto, de forma a criar solucoes para garantir
que os avdaliadores imobilidrios recebem honordrios de acordo com a
exigéncia do seu trabalho.

O acesso a bases de dados de transacdo é relevante para a objetividade
da opinido de valor por parte dos avaliadores imobilidrios, e que, trairia
maior transparéncia e confianca a todos os intervenientes.

Necessidade de enfrentar os desafios identificados e melhorar as
diversas dreas do setor da avdliacdo imobiliaria, de forma, a
aumentarmos a exigéncia e qualidade do trabalho de todos os
profissionais envolvidos.
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By failing to prepare you are preparing to fail.

Benjamin Franklin
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INOVACAO E SUSTENTABILIDADE

Muito Obrigado

Qualgquer questdo ndo hesitem em contactar-me:

Email: miguel.anjos@thekadvisors.com  Tel: +351917 656 752 m
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