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PARTE 1

Analise qualitativa do ocorrido em Portugal entre 2008 e 2018 na atividade de avaliacao

PRINCIPAIS ASPETOS CONSIDERADOS NO ESTUDO:

1 — Crise econdmica em Portugal com inicio em 2008;
2 — Programa de ajustamento firmado pelo Governo Portugués com a Troika em 2011;
3 — Saida de Portugal do referido programa em 2014;

4 — Publicacdo da Lei 153/2015 que passou a regular a atividade de avaliacdo em Portugal (a partir

de 2015).
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PRINCIPAIS ALTERACOES INTRODUZIDAS PELA LEI 153/2015 NA ATIVIDADE DE AVALIACAO:

Os avaliadores que iniciaram a atividade, apds a publicacdao da Lei, passaram a ter como condi¢ao para o

exercicio da profissao:

- Possuir licenciatura, pods-graduacao ou mestrado adequados a avaliacao de imodveis e curriculo

profissional relevante;

- Subscricao de um seguro de responsabilidade civil cobrindo responsabilidades resultantes da atividade

com os valores entre 250 000€ e 500 000€;

- Pagamento de uma taxa anual a entidade de supervisao do setor CMVM.
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CONSEQUENCIAS DA APLICACAO DA LEI 153/2015:

Os técnicos admitidos ao exercicio da atividade, sendo detentores de uma formacao de base
solida, passaram a ter um investimento muito mais elevado em formacao prévia ao exercicio

da atividade de avaliador;

Os seguros de responsabilidade civil obrigatérios, sendo em muitos casos superiores aos
anteriormente obrigatdrios, estdao longe de cobrir todas as responsabilidades imputaveis aos

avaliadores;
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CONSEQUENCIAS DA APLICACAO DA LEI 153/2015:

- A formacao pods-inicio de atividade, passou a ser determinante para manter as exigéncias que
foram impostas ao inicio da atividade e que sao determinadas pela:
= Evolucao Tecnoldgica;
= Alteracao de habitos e de conceitos;

= VVolatilidade dos mercados.
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CONSEQUENCIAS DA CONJUNCAO DOS ASPETOS ANTERIORMENTE REFERIDOS:

A conjugacao dos aspetos ja referidos traduz-se pela evolucao “qualitativa” dos honorarios dos

avaliadores, representado na figura seguinte:

2008 2015 2018

>

Valor liguido dos
honorarios relativos a

avaliacdo imobiliaria \
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RESUMO / CONCLUSAO:

1 — Durante a maior parte do periodo em analise verificou-se uma queda gradual dos honorarios

pagos pelo setor financeiro aos avaliadores entre 2008 e 2014;

2 — Agravamento significativo de custos suportados pelos avaliadores com uma formacao inicial

exigente e a consequente formacdo continua posterior, fruto da publicacdo da lei 153/2015.

3 — Seguros mais elevados, com prémios superiores aos anteriores, mas em muitos casos com

cobertura insignificante dos riscos da atividade.
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PARTE 2

Analise efetuada relativamente a Portugal

INFORMACAO OBTIDA / CONSIDERADA:

1 — Considerados apenas 0s cinco maiores bancos do sistema financeiro Portugués;

2 — Quantificacao dos valores médios de honorarios de avaliacao de um portefdlio, pagos aos

avaliadores em 2008, com base na informacao obtida em 1);

3 — Quantificacdao dos valores médios de honorarios de avaliacao, do mesmo portefdlio, pagos aos

avaliadores em 2018 com base na informacao obtida em 1).
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INFORMACAO OBTIDA / CONSIDERADA:

4 — Consideracao da variacao geral de precos em Portugal, no periodo em analise;

5 — Consideracao da variacao do preco dos combustiveis em Portugal, no mesmo periodo;

6 — Estimativa do efeito da Lei 153/2015 nas receitas da atividade de avaliacado;

7 — Nao consideracao dos riscos inerentes a atividade, decorrentes da insuficiéncia dos seguros de

responsabilidade civil.
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DEFINICAO DO PORTEFOLIO CONSIDERADO NA DETERMINACAO DOS HONORARIOS DE

AVALIACAO:

1 — O numero de avaliacdes que constituem o portefdlio de referéncia, é constituido, em cada
escalao de honorarios, por um numero de avaliacao, inversamente proporcional ao valor dos

honorarios no respetivo escalao;

2 — Contributo para a explicacao dos valor dos honorarios, em cada escaldao, das cinco maiores

InstituicOes Financeiras do Pais.
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VALORES OBTIDOS:

1 — Valores pagos em média, pelas cinco maiores instituicdes Financeiras pela avaliacdao do

portefdlio definido, no ano de 2008 - = 8.500 €

2 — Valor pago, nas mesmas condicoes, no ano de 2018 - = 6.000 €
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CORRECAO DOS VALORES ANTERIORES TENDO EM CONTA:

- Variacao geral dos precos (inflacao de 2008 a 2018);
- Variacao dos precos dos combustiveis (entre 2008 e 2018);

- Efeito da Lei 153/2015.

Valores obtidos “corrigidos”

Honorarios 2008 Honorarios 2018
= 11 000€ = 5 500€ +5%

Consideragao do efeito da inflagao e da variagao dos Consideragao do efeito dos sobrecustos decorrentes

precos dos combustiveis da Lei 153/2015

Honorarios de avaliagao do portefélio-tipo de 2008 = 2 x Honorarios de avaliagao do portefélio-tipo de 2018
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OUTRAS VARIACOES OCORRIDAS NO PERIODO EM ANALISE

- No periodo de 2008 a 2014 reduziram-se significadamente o numero de empresas cuja

atividade principal era a avaliacao imobiliaria;

- No periodo de 2014 a 2018 o numero dessas empresas aumentou significadamente, tendo-se

atingido um patamar semelhante ao verificado em 2008.

- Simultaneamente verificou-se a entrada em Portugal de empresas do mesmo tipo, oriundas de

mercados muito mais ativos e de grande dimensao.
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PARTE 3

Comparacao dos honorarios pagos em Portugal, com os correspondentes honorarios
noutros paises Europeus.

(Considerando um Portefélio idéntico ao considerado em Portugal)

PAISES EUROPEUS CONSIDERADOS:

- Alemanha;
- Franca;

- Irlanda;

- [talia;

- Sérvia.
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COEFICIENTE DE CORRELACAO CONSIDERADO NO AJUSTAMENTO:

Relacao entre o salario minimo em cada pais considerado, e o salario minimo em Portugal.
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Honorarios
Portugal Alemanha Franca Irlanda Italia Sérvia
Valor Portfolio 40.500€ || 31.900€ || 13.250€ | 8.800€ || 6.310€
Salario Minimo Outros Paises/Portugal 1,00 2,21 2,21 2,39 2,07 0,42
| Salario Minimo (mensalizado) 677 € 1.498 € 1.498 € 1.614 € 1.400 € 283 €
Dados Pordata e Eurostat. Com excecdo de Italia em que ndo existe salario minimo (os salarios séo definidos por acordos, sendo o valor apresentado uma estimativa.
% - Salario Minimo/honorarios avaliagdo
Honorérios Ajustados em funcdo do Salério Minimo Portugal
Portugal Alemanha Franca Irlanda ltalia Sérvia
Valor Portfolio 18.294 € || 14.405€ || 5.555€ || (4.253€) | 15114 €
Salario Minimo Outros Paises/Portugal 1,00 2,21 2,21 2,39 2,07 0,42
| Salario Minimo (mensalizado) 677 € 1.498 € 1.498 € 1.614 € 1.400 € 283 €

Porto, 9 de Novembro de 2018




