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‘ | TEGOVA Key Challenges Facing European Valuers

AVAILABLITY OF DATA
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‘ TEGOVA How EVS and TEGOVA Can Help Overcome Them
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How EVS and TEGOVA Can Help Overcome Them

Board of Directors

Task Force AVM

Task Force Brand

Task Force Fees

Task Force Al




Key Challenges Facing European Valuers

A nova versao do CRR (Regulamento (UE) 2024/1623) é
aplicavel diretamente em toda a Unidao Europeia desde 1 de
janeiro de 2025. Complementa o Valor de Mercado com um
conceito de ‘property value’ baseado numa avaliacao que
utiliza «critérios de avaliacao prudentemente conservadores»,
segundo os quais:

¢(0 valor exclui expectativas de aumentos de precos
*O valor é ajustado para ter em conta a possibilidade de o

valor de mercado atual ser significativamente superior ao
valor gue seria sustentavel ao longo da vida do empréstimo
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CRR

How EVS and TEGOVA Can Help Overcome Them

Valuation based
on a haircut
defined by the
bank or third-
party data
providers

Valuation
performed by an
independent
valuer based on
EVGN2 or similar
guidance

CRR’s

property
value

Mortgage
Lending Value

Valuation based
on a haircut
defined by

valuers
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ESG

Key Challenges Facing European Valuers

ENVIRONMENTAL GOVERNANCE

: Diversity and social

] r'l‘ax strategy

Water and pollution
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v TEGOVA Real Estate _
Market Banking

acknowledging industry
some ESG regulation
factors

ESG Factors
Contributing /\ ESG Factofrs
to Achieving ESG REPORTING necessary for

Banking

Market Value _
\/ compliance

Property Value < R 4

ALUATION REPORT D
¥ _4




v TEGOVA ESG and the valuation for mortgage purposes

Real Estate
Market

acknowledging
some ESG

environ.mental poI.Iution e ESG
protection o_f species and resources criteria are
energy efficiency - already

greenhouse gas emissions drivers of

arket value

factors

A Energy efficiency directive

Energy performance of buildings directive
water use and water management
waste management

climate resilience of buildings
climate change effects
social impact of real estate projects
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TEGOVA Key Challenges Facing European Valuers

Melhoria dos AVM
Reduc¢ao de
necessidade de RH
Questoes éticas
Fiabilidade dos
resultados

@50 de potencial @

* Aumentar a eficiéncia
dos avaliadores

e Melhorar a analise e
tratamento de dados

Al



‘ TEGOVA Key Challenges Facing European Valuers

Reuters World v Busliness v Markets v Sustalnability v Legalv Commentary v Technologyw Investigations Mor

Real estate firm Opendoor to pay $39
million to settle US investor class action

By Mike Scarcella i o = ‘
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TEGOVA

Al

Key Challenges Facing European Valuers

Home News Fortune 500 Tech Finance Leadership Lifestyle Rankings Multimedia

Al- DELOITTE

Deloitte was caught using
Alin $290,000 report to
help the Australian
government crack down on
welfare after a researcher
flagged hallucinations

BY NINO PAOLI
NEWS FELLOW °€
October 7, 2025 at 5:10 PMEDT Deloitte said it would invest $3 billion in generative Al development thro

ugh fiscal year 2030.
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‘7 i TEGOVA How EVS and TEGOVA Can Help Overcome Them

EU Al Act: first regulation on Al
Regulation (EU) 2024/1689

A risk-based approach

The Al Act defines 4 levels of risk for Al systeis:

G

UNACCEPTABLE RISK

@ HIGH RISK

& LIMITED RISK
(Al systems with specific
transgarency cbligations)

MINIMAL RISK




Key Challenges Facing European Valuers
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How EVS and TEGOVA Can Help Overcome Them

Colocar o problema em cima da mesa:

v’ Literacia do cliente — O TEGOVA e as
associacoes locais devem adotar uma

estratégia forte de sensibilizacao de clientes,
reguladores e legisladores

v" O investimento em normas, reconhecimentos
responsabilidade, competéncias e
conhecimentos deve ser compensado de
forma justa




‘ " TEGOVA How EVS and TEGOVA Can Help Overcome Them

Fees by Country for an Apartment with 80-100 sqm (Euro, without taxes)

e Average: 33357 €
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How EVS and TEGOVA Can Help Overcome Them
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‘7 i TEGOVA How EVS and TEGOVA Can Help Overcome Them

Differences between Real and Estimated by Regression

Austria
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WV tecova

AVAILABLITY OF DATA
ON REAL ESTATE:
BESTATE TRANSACTIONS

wom W

W $467
v $620
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Key Challenges Facing European Valuers

Deficiente informacao:
* Falta de transparéncia nas transacoes

* Asking price sem fiabilidade
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( TEGOVA Key Challenges Facing European Valuers
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AVAILABLITY OF DATA
ON REAL ESTATE:

BESTATE TRANSACTIONS DEMOCRACIA
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v TEGOVA How EVS and TEGOVA Can Help Overcome Them

AVAILABLITY OF DATA
ON REAL ESTATE:
BESTATE TRANSACTIONS

 Associacoes locais devem procurar
solugcdes com os governos nacionais

O TEGOVA deve procurar solucoes

com as autoridades Europeias ou
Governos nacionais, se necessario




Key Challenges Facing European Valuers

Investimento em formacao:
* Critérios ESG
* Eficiéncia energética
* Property value

REV - procura de diferenciacao

OGN/,
TRAINING TN



How EVS and TEGOVA Can Help Overcome Them

Conferéncias Europeias Bi-anuais
Conferéncias Europeias Tematicas
Workshops

Webinars

Formag¢ao em EVS

Formacgao REV

TRAINING




AGEING

Key Challenges Facing European Valuers

GENERATIONS .= S
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Key Challenges Facing European Valuers
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How EVS and TEGOVA Can Help Overcome Them

Maior envolvimento com as
Universidades

Credibilizacao da profissao
Melhoria do nivel de honorarios

Literacia de clientes e publico em geral




v TEGOVA How EVS and TEGOVA Can Help Overcome Them

Conclusoes

v As ferramentas TEGOVA s3o essenciais para
ultrapassar estes desafios

v E necessdrio assegurar que todos os
stakeholders sao envolvidos nas solucoes

v E obvio que ainda temos um longo caminho a
percorrer, mas é nisso que trabalhamos todos
os dias, para a melhoria da profissao

AGEING
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Inteligéncia Artificial
Um Catalisador de Transformacao
Digital e Cultural das Organizacoes

Artificial Intelligence: A Catalyst for the Digital and Cultural Transformation of
Organizations

Joaguim Muxagata - Sub-Director-Geral da Entidade Orcamental

Congresso
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Inteligéncia Artificial

Um Catalisador de Transformacao Digital
e Cultural das Organizacdes

oaquim Muxagata - Entidade Orcamental . CongressoASAVAL 2025
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far REV, TRV and REV-BV The European Group

of Valuers' Associations

4. Modelos de Avaliagcao

1|;"'£::25df:rmagao Digital Automatizada
Andlise Preditiva

Transformagdo Digital Avutomatizacdo de Relatérios

)

AGENDA o
2. Desafios analiticos nas [@ 5. Desafios e Consideragoes
: organizagdes || 00 Eticas
3. Inteligéncia Artificial A=) 6. Demosniracses
Desafios da IA 19 ¢

Joaquim Muxagata - Entidade Orcamental Congresso ASAVAL 2025



B | Transformacao Digital

A transformacado digital é ‘oarge integrante do
ecossistema organizacional, nao se resume a
transformar processos e operag¢éoes manuais
em processos digitais.

Esta evolucdao compreende diferentes estados
de maturidade, apesar de inicialmente se
\, promover a dlfgltallzagao dos processos
7 realizados de forma "manual, nas _fases
seqguintes promovem-se a integracdo e
interoperabilidade de processos digitais dentro
da organizacdo e entre organizacdes e entre a
organizacao e o cidadao.

Digitalizagdo Integragdo Interoperabilidade Robotizacao

Conversdo de Sistemas Comunicacdo entre
processos manuais conectados dentro organizagdes e
em digitais da organizacdo clientes

Automacdo de
processos

Joaquim Muxagata - Entidade Orcamental

,\asavql

Awarding Member Association T E G 0 VA

for REV, TRV and REV-BV The European Group
of Valuers' Association:

Congresso ASAVAL 2025



B | Transformacao Digital

Investir nas
Pessoas

Desemvolver competéncias
com foco na agdo

Joaquim Muxagata - Entidade Orcamental

\V Ly
\\ /,

Explorar a
Tecnologia

Simplificar e automatizar
processos

Desenvolver a Gestao

Para gerir com eficiéncia a
capacidade de inovar

,\asaval

Awarding Member Association T E G 0 VA

for REV, TRV and REV-BV

The European Group
of Valuers' Associations

&

o
Jo
Jo

Reforcar a
Proximidade

Melhorar a qualidade da
governacgdo e envolver as
pessoas

Congresso ASAVAL 2025
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I | Pilares da Transformacao Digital rsnguerer sescoeter Qg TEGOV

O potencial das pessoas, tecnologias sem
pessoas nao criam novas realidades, nao A
tém aplicabilidade, nao realizam a sua

razao de ser;

A cultura organizacional, o mindset digital Franstormacis
€ cada vez mais parte integrante da cultura Digtal
organizacional;

A tecnologia € um driver na mudancga das
or?anizagoes, permite incorporar novas
solucdbes que promovem automatizacao
dos processos, melhoria da eficiéncia e da
produtividade.

AY
7

Cultura

Pessoas organizacional

n Ve

Joaquim Muxagata - Entidade Orcamental Congresso ASAVAL 2025
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I | Desafios analiticos nas organizacoes ot escceier Qg TEGOVA

The European Group
of Valuers' Associations

Robotizacao

-

| Como fazer |
| acontecer? |

Percegao
O que pode -

acontecer? . 2 .

'Porque é que |

| aconteceu? |
L P 3 \71-6
O que D ‘ !
aconteceu? o Informag.'glO

Descritiva

Joaquim Muxagata - Entidade Orcamental Congresso ASAVAL 2025
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B | Inteligéncia Artificial Awaring Wember Aszocietin TEGOVA

The European Group
of Valuers' Associations

“A Inteligéncia Artificial € a ciéncia de
como fazer as maquinas funcionarem

O grande desafio das pesquisas em IA pode 46 nés vemos nos filmes. ”

ser resumido com a questao deixada por
Marvin Minsky “Como fazer as maquinas
compreenderem as coisas?”

Astro Teller, 1998

Semantic Information Processing,1968

AY o g ~ -

- Na avaliacdo imobiliaria, a IA ndo substitui o
avaliador, mas potencializa a sua atuacao
atraveés de:

22 Anélise de grandes volumes de dados histéricos
@, Identificacdo de padrdes complexos de valorizacdo e analise preditiva
£ Automatizacdo de tarefas repetitivas

4} Previsdo de tendéncias de mercado

Joaquim Muxagata - Entidade Orcamental Congresso ASAVAL 2025
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W | Desdfios da Inteligéncia Artificial sargms e sercomer Qg TEGOVA

nnnnnnnnnnnnnnnn

Eticos

Sociais

Transparéncia

Regulamentagao Capacitagado

& Q

Joaquim Muxagata - Entidade Orcamental Congresso ASAVAL 2025




Os modelo (% Avaliacao
Automatizada ?AVM tiram Partido
de IA para estimar o valor dos
imoOveis com base em grandes
volumes de dados.

N, A IA melhora a precisao dos AVMs
7 ao analisar mllhares de transacoes
imobiliarias.

Maior precisdo nas avaliaces
Redugdo do tempo de avaliagdo
Analise de fatores complexos de mercado

Complemento ao trabalho do avaliador humano

Joaquim Muxagata - Entidade Orcamental

B | Modelos de Avaliacao Automatizada
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Awarding Member Ass TEGOVA
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Comparagao de Precisdao em Métodos de Avaliacao

. -

Avaliacéo Tradicional AVMs Baésicos AVMs com IA
Método de Avaliacdo

Congresso ASAVAL 2025



I | Andlise Preditiva de Mercado

A Inteligéncia Artificial permite prever
tendéncias de mercado com maior precisao,
analisando grandes volumes de dados.

N

/ |~ Previsdo de flutuacSes de precos e valorizacio de areas
€, Identificacdo de oportunidades de investimento

@ Andlise de risco e gestdo de inadimpléncia

& Processamento de dados geograficos, econémicos e
demograficos

Joaquim Muxagata - Entidade Orcamental
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TEGOVA

The European Group
of Valuers' Associations

Awarding Member Association
for REV, TRV and REV-BV

Exemplos de IA na avaliagcdo imobiliaria

160 ')
P A .
150 0" =
-
140 Lot
130
120
110
100
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Ano

] Dados Histéricos T T ™! Previsdo IA

Congresso ASAVAL 2025
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I | Automatizacao de Relatdrios de Avaliacdo o emberpszocior g’ TEGOVA

for REV, TRV and REV-BV

The European Group
of Valuers' Associations

A Inteligéncia Artificial esta a otimizar a
criacdo de relatérios, automatizando tarefas
repetitivas e permitindo que as equipas se
concentrem em analises mais complexas.

Reducao no tempo de elaborac¢ao

N
NeSeOB

Avaliacao Imobiliari

Maior precisao e consisténcia nos resultados

Geracdo de insights aprofundados sobre o mercado

Integracao com sistemas de gestao existentes

Joaquim Muxagata - Entidade Orcamental Congresso ASAVAL 2025
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I | Desdfios e Consideracoes Eticas g Merperssoceion g’ TEGOVA

for REV, TRV and REV-BV The European Group

of Valuers' Associations

Apesar dos beneficios, a implementacdo da IA na avaliacao
imobiliaria apresenta desafios significativos que precisam
ser abordados para garantir uma utilizagdo ética e
responsavel.

i Supervisdo humana
alo  Etica e Viés Algoritmico

Algoritmos podem perpetuar ou amplificar preconceitos existentes
nos dados de treinamento, afetando a equidade nas avaliagdes.

/ . IA na
\ o S G ., Avaliagdo
/.gp Privacidade de Dados : y Imobiliaria

A recolha e processamento de grandes volumes de dados levantam ~
questdes sobre privacidade e conformidade com regulamentacdes. Transparéncia e

Explicabilidade

Etica e

- . . - Viés Algoritmi
Transparéncia e Explicabilidade 'es Agoriimico

Modelos de "caixa preta" dificultam a compreensdo de como as
decisdes sdo tomadas, gerando desconfianca.

“%: Supervisao Humana

A necessidade de manter avaliadores humanos no processo para
validar e ajustar os resultados da IA.

Privacidade dos Congresso ASAVAL 2025
dados
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I | O Futuro da Avaliacdo Imobilidria

A Inteligéncia Artificial ndo substitui o avaliador
imobiliario, mas potencializa sua atuacappermitindo
analises mais profundas e decisdes mais
fundamentadas.

"A transformacdo digital é inevitdvel — a cultural é opcional,

mas essencial."

@, Valorizagdo do papel do avaliador como especialista e

intérprete

¥4 Integracdo de tecnologias como parte do fluxo de trabalho

Necessidade de capacitacdo continua dos profissionais

Equilibrio entre automacao e julgamento humano

Joaquim Muxagata - Entidade Or¢camental

Aasavql

Awarding Member Association T E G 0 VA

for REV, TRV and REV-BV The European Group

of Valuers' Associations

Comparacao de Capacidades

Precisdo

100
J

Adaptabilidade /’.‘\ Velocidade
(J

/ Custo-beneficio

Julgamento Contextual

Anélise de Dados

1 Avaliagéo Tradicional [__] Avaliag&do com IA

Congresso ASAVAL 2025
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I | Exemplo de classificacao com recurso a rede neural artificial
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Demonstracdo de algoritmo de aprendizagem maquina

I | Demonstracdo (classificacdo automatica)

\\4

Joaquim Muxagata -

Quarto

96 Image Samples

w i ] 3 B
22 SR el e B

Cozinha

180 Image Samples

D 4 o~
o —— | THo
Webcam  Upload T RY

wcC

182 Image Samples

2os METmE

Entidade Orcamental

Training

Model Trained

Advanced
Epochs: 50 B
Batchsize: 32§

Learning Rate:

ooot B

Reset Defaults

Under the hood

Preview T Export Model

Input @® oN [ Fie v

(x0}
Choose images from your files,
or drag & drop here

o
Import images from
Google Drive

Output
Quarto
Cozin...

wcC

Awarding Member Association
for REV, TRV and REV-BV
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- I De mon st ra ;5 o ( R PA) Awarding Member Association T E G 0 VA

for REV, TRV and REV-BV The European Group

of Valuers' Associations

]
1 Taxionomia
por tipo do...
Se precisdo classificagao <0.8
solicitar calssificacdo manual e
alimentar o conjunto treino
3
2 Preparar
documentos
] [H] N [H]
3 Classificar e 31 classificar Avaliar 32 classificar
Segmetar tipo documento Confianga MEF
P Se precisao classificagdo <0.8
Avaliar solicitar calssificagao manual e
Confianca alimentar o conjunto treino
4] (] 4]
4 Extrait a1 O a2
Atributos regulares Maquina
[H4]
43 Visdo
computacional
]
5 Automatizar
SGD

Joaquim Muxagata - Entidade Orcamental Congresso ASAVAL 2025
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A Inteligéncia Artificial e o Impacto
na Avaliacao Imobiliaria

The impact of artificial intelligence on real estate valuation

Bento Aires - Presidente da Ordem dos Engenheiros da Regiao Norte

Congresso

asaval
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31 de Outubro




Aplicacao da Inteligéncia artificial

NA AVALIAGAO IMOBILIARIA

Congresso ASAVAL
Oeiras, 31 de Outubro de 2025
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A Inteligéncia Artificial (IA) é o ramo da ciéncia
computacional que desenvolve sistemas capazes
de realizar tarefas que normalmente exigem
inteligéncia humana, como perceber, raciocinar,
aprender e tomar decisoes.



MODELOS AUTOMATIZADOS
DE AVALIAGAO [AVMS)

Utilizam grandes volumes de dados:
* Histoérico de transacdes imobiliarias
* Localizagdo e caracteristicas fisicas

* Dados socioecondmicos e de mercado

DESAFIOS:

FONTES

ECOSSISTEMA DE INFORMACAO
ANALISE “REAL”
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BENEFICIOS E VANTAGENS

 Rapidez na avaliagao

Padronizacao e reducéo de erros humanos

Transparéncia e rastreabilidade
Atualizagao dinamica dos valores de mercado
Maior rigor de dados primarios e secundarios (CAPEX, FISCALIDADE, OPEX, por exemplo)




DESAFIOS, LIMITAGOES E RISCOS
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ESG & Risco Climatico na
avaliacao de imoéveis

Caetano Oliveira
Millennium BCP - Diretor area de avaliacoes
Jose.soaresoliveira@millenniumbcp.pt
Lisboa, 2025



Porqué agora?

Pressao regulatoria: BCE, EBA, IFRS, EPBD

Eventos climaticos extremos: Inundacdes, fogos,
Ondas de calor. ...

Melhor informagado: CE’s, mapas de risco, cenarios S

NGFS S

Ignorar significa: —
 Falhar no pricing de operacoes de credito,
* Substimar perdas potenciais
* Colocar em risco a estabilidade do
Sistema financeiro



Cenario regulatério

BCE - Supervisory Guide on Climate Risks

elenca 13 expectativas de supervisdo para que os bancos integrem os riscos de
conformidade e ética na sua estratégia, governacao e gestao de riscos, e melhorem as
divulgacdes

EBA Loan Origination & Monitoring + Pilar 3 ESG
IFRS S2 / ESRS E1 — mandatorio apds 2024

Reformulacdao da EPBD — MEPS e renovacdes. Metas: Até 2030, os 16% dos
edificios nao residenciais com pior desempenho devem ser renovados,
seguidos por 26% até 2033. O parque residencial também tem metas para
a reducao média do consumo de energia primaria até 2030 e 2035.



Riscoa Fisicos & Transicao

Os riscos fisicos (ja visiveis) danificam diretamente os ativos:
* inundacdes,
* incéndios florestais,
* sismicidade,
* subida do nivel do mar.
Transicao: (decorrem da regulamentacao)
* metas de carbono,
* regulamentacao,
* risco de obsolescéncia (preferéncias de mercado)



Variaveis para a avaliacao de colaterais

Como traduzir estes riscos em valor?

Resultados de exploracao:

* Rendas

* Espacos vazios — dificuldade de aluguer
Opex/Capex:

* Seguros

 Consumo energético

 CAPEX para adaptacao
Liquidez:

 Tempo de exposicao,

* Desconto

Financeiro:
e LTV,
 LGD,

* haircuts



Avaliacao — Método do Rendimento

Ajuste dos custo e tempo no DCF para:
* Energia,
* Seguros,
 Tempo de indisponibilidade apds um evento climatico
 CAPEX

Spreads das taxas de capitalizacao:
* Risco VS premio de desempenho

Por exemplo, um armazém numa zona propensa a inundacdes pode
ter um aumento de 50 pontos base na sua taxa de capitalizacao em
comparag¢ao com um armazém resiliente. Sem esses ajustes, as
avaliacoes serao sistematicamente superestimadas.



Avaliacao — Abordagem dos custos

Os custos de reconstrucao refletem a resiliéncia do imdével e sao
afetados pela classificacao energética. Esta pode alterar a qualquer
momento por revisao dos critérios.

Reconhecemos também que os custos de reconstrucao variam de

acordo com a zona.

* Imdveis em areas de alto risco enfrentam regras de construcao
mais rigorosas e requisitos de resiliéncia mais elevados.

* Isso significa que os custos de substituicdo ndao sao uniformes e
devem refletir tanto as realidades fisicas como regulatodrias.

* Para os bancos, isto pode afetar o haircut aplicado aos valores das
garantias.



Avaliacao — Metodo de Mercado

Comparativos ajustados De acordo com a classificacdao energética,
certificacdes, exposicao a riscos.

Os comparativos de mercado também ja sdo influenciados. Evidéncias
empiricas mostram que propriedades com classificacbes EPC mais altas
ou certificacbes de sustentabilidade alcancam precos mais elevados.
Ativos expostos sao negociados com descontos. Ignorar isso pode
desalinhar as avaliacdes com a realidade do mercado.

Score Enargy rating Current  Poential
@i
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Avaliacao — Portfolios

Os bancos precisam de modelos para avaliar o impacto de
diferentes cenarios num grande numero de propriedades
imobiliarias, que constituem o seu portfolio.

Esses modelos precisam de integrar variaveis ESG (como
a classe energética) e climaticas (percentil de risco face
aso diversos fenomenos).

Se nado o fizermos a carteira passa a conter um risco
sistémico e ignorado. Os bancos precisam de alinhar a
avaliacdo da carteira com os riscos futuros.



Informacgao minima

Propriedade:

e Certificado Energético
 Tipo de construcao

e Qutras certificacoes

* Capex/planos de renovacao.

Localizacao:

* inundacoes,

* incéndios florestais,
* mapas de calor

Seguros:
* Premio
* ExclusoOes



Da avaliacao ao Risco bancario

Impacto em:
LTV,
* LGD,

* Concentragdo de risco

Trigers de reavaliacao:

e Certificado Energético.
* Obsolescéncia.
* Seguros.



CenériOS de tESte = NGFS Network of Central Banks and

Supervisors for Greening the Financial System

Framework:
* Transicao ordenada,
* Transicao desordenada,
* Mundo em ebulicao

Stress testes com cendrios para 2030/2040.

Os testes de cenarios permitem-nos olhar para o futuro. O NGFS
oferece trés caminhos principais: transicao ordenada, transicao
desordenada e mundo em ebulicao. Cada um deles implica trajetorias
diferentes para os valores imobilidarios. Ao submeter as nossas
carteiras a testes de esforco, podemos estimar a potencial diminuicao
do valor das garantias e incorpora-la nos calculos das perdas de
crédito esperadas.



Mini-caso: Armazém

Imoveis de retalho/logistica:
Considere um armazém de logistica.

Num cenario para 2030, podemos estimar um CAPEX de adaptacao
de 15% do valor do imodvel, prémio de seguro a duplicar e taxas de
capitalizacao a aumentar.

Em 2040, o imdével podera tornar-se nao seguravel. Para o banco, isso
significa uma queda acentuada no valor da garantia e maior LGD. Este
mini-caso ilustra como uma analise climatica prospetiva pode revelar
riscos invisiveis nas avaliacdes atuais. Ajustar para CAPEX, taxas de
capitalizacao, choques de seguros pode ser adequado.



Governance & Processos

Equipes multifuncionais:

e Crédito,
e Avaliacao
e Sustentabilidade

Politicas:

* Ajustes ESG,
e Auditorias
* Trigers de reavaliacao ligados ao risco climatico



2)
3)
4)
5)

Roadmap & Quick Wins

Inventario de dados

2) Projetos-piloto

3) Politicas e limites

4) Integracdo na originacdo/monitorizacao
5) Divulgacao e formacao
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Certificados Energaticos

Statistical Analvsis — Askina Prices | Statistical Analvsis — Adiusted Prices

Average 15t Quartile Average 2 [ 15t Quartile
Median 2nd Quartile Median ¢ | 2nd Quartle
Standard Deviation 3rd Quartile Standard Deviation 3rd Quartile

Average Area Minimum Valu Average Area 75 m2 | Minimum Valu

Percentile Maximum Valu Percentile

| Maximum Valc

Coefficient of Variatic Coefficient of Variatic

Property under Valuation

+ Nova Linha

» X | Apartamento v||Buta  v||T1  v| 4800m2 000 m2 1 Viana do Castelo 2022 Very Good «| | Very Good -

Adjustment Matrix Update Values

a

Energy Rating

+ Nova Linha

vx (T v Te0m2 Viana, 19, aparcamento 2022 | VeryGood 19500000€ 1 10 000,00 € 185000,00 € 2605,63 €/m2 500%  -500%  600% 0,00 % 0,00 % 000% 200% -200% 2553,52 €/m2
X [T ~| 6000m2 Viana, 2 frentes, 2°, box (condominic 2022 VeryGood  ~ 19800000€ 1 1000000 € 188 000,00 € 313333 &/m2 -500%  -1000% 700%  000%  000%  -1500% |200% -2100% 247533 €/m2
x [T v| 9600m2 Viana, 3, box (condominio fechado- 2022 | VeryGood  ~ 25800000€ 1 10 000,00 € 248 000,00 € 258333 €/m2 500%  -1000% 1200%  000% 000% -1500% | 500% -1300% 2247,50 €/m2
X (T v 7200m2 Viana, aparcamento e terraco 2022 VeryGood + 20000000€ 1 10000,00 € 190 000,00 € 263889 €/m2 -500%  000% 600%  000%  000% -500% | 200% -200% 258611 €/m2

The percentage corresponds to the p ount of the property in relation to the property under valuation:

A~ Negotiation Factor - Indication of the possible iation margin for the properties;

8- Location - Premium or discount of the location of the comparable properties compared with the property under valuation;

C - Area - Difference in areas between the comparable properties and the property under valuation;

D - Construction Quality / Finishes — Qualitative difference between the comparsble properties and the property under valuation:

£ - Age / Condition - Difference in terms of condition and age between the comparable properties and the property under valuation:
F=Others; Condominio fechado / terrago/pis|

G - Energy Certification — Difference in terms of energy certification between the comparable properties and the property under valuation.
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ESG e risco climatico — influencia na avaliagao

Millennium
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Raport | Values by Une | Appancir | Appendia il Aopende I Appandia 0 | Appendi X | Appendi i | Appencis X | Agpendis X3

1o 3 - Depreciated Replacement Cost Method

»
2 3
g 2
: 1
2 =
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Depreciation

Certification
Premium

273 400,00 -200% 000 | 3,00% 0,00 | 276 000,00
190 400,00 -200% 000 | 300% 000 000 ] 19220000

=)
8
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T e e S e e e
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400% S00% 1150% 2350 4600000 1500 2630000 27820000 200% 000 100% 000 000 280080000 &M% 00N 000 o0 177 4m'00 _2'00% 0'00 3’00% o,m o’m 179 1m‘00
O R R R T e A R RIS S R
LY i e s o e b Ot S e 3 S N 5 S s T 27820000 | -200% 000 | 300% 000 000 | 280800,00
e e e s [ e T e e o e
*lass 30 000 125000 28000 70000 000 19590000 400% 600% 1150% 2350 4600000 1500 3630000 27820000 -200% 000 300% 000 000 28080000 A10% 000N 00 00 273 1w'00 -2'00% 0'00 3’00% o/m om 275 7m'00
i e I T S I T P G i 19040000 | -200% 000 | 300% 000 000 | 19220000
7 S s A N S T TR T W G
s 2es 125 000 125000 20000 70000 000 12490000 400% 800% 1150% 2350 2940000 1500 2310000 177 40000 200% 000 300% 000 000 17910000 a0% 000% 000 000 99100"m -2’00% 0'00 3’00% o’m o’w 100 om‘oo

‘iss 3w 0w 1200 200 TO® 000 WIWOM  400% BMN 110N MW 000 1500 IO WM 0% 400 [300% |00 000 WOME AWK 0% 0W OW

99 100,00 -200% 000 | 300% 000 0,00 ] 10000000
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273 400,00 -200% 000 | 300% 000 000 | 276 000,00
189 400,00 -200% 000 | 300% 000 000 | 19120000
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99 100,00 -200% 000 | 300% 000 000 ] 10000000
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3351 500,00 € 3 383 000.00 €



Outros Certificados
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1 - Energy Performance Certificate
2 - ESG and Environmental Risks
3 - Other Certifications

3 - Other Certifications

BREEAM

W Has BREEAM Certification
Standard
Level

Certification Date

LEED
B Has LEED Certification
Level
Certification Date
WELL

Has WELL Certification

Level

Certification Date

BREEAM New construction
Excellent

01/09/2025

Silver

01/09/2025




Outros certificados — Influencia na avaliagao
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Raport | Values by Une | Appancir | Appendia il Aopende I Appandia 0 | Appendi X | Appendi i | Appencis X | Agpendis X3

1o 3 - Depreciated Replacement Cost Method

Absolute Totals
International
Depreciation
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Céiculo de avaliagao
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Desafios, Oportunidades e Barreiras da Inovacao Digital

Joao Carlos Simdes
Agéncia para a Energia j0ao.simoes@adene.pt
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Awarding Member Association ‘ T E G 0 VA

for REV, TRV and REV-BV

The European Group
of Valuers' Associations

1. Realidade do parque imobiliario

2. Desafios na avaliacao do parque imobiliario

3. Inteligéncia Atrtificial como uma possivel solucao
4. Barreiras

5. Conclusoes



Contexto Europeu AGSGVGl

Awarding Member Association T E G 0 VA

for REV, TRV and REV-BV The European Group

» O setor dos edificios é responsavel por ~39% do consumo de energia na UE.

» Os sistemas AVAC representam cerca de 40% deste consumo.

24 bilioes de m? de area de pavimento
ocupada, mais de 70% residencial

39%

Buildings

75% do stock de edificios com mau
desempenho energético

— 21% Residential
-~ 18% Commercial

— 40% HVAC

— 35% Lighting

— 15% Office/IT equipment
— 10% Hot water

85% do stock de edificios foi construido
antes do ano 2000 ...

... mais de 85% do stock de edificios
continuara a existir em 2050.




Realidade do Parque Imobiliario \GSdle

Awarding Member Association ‘ T E G 0 VA

for REV, TRV and REV-BV The European Group
of Valuers' Associations

v Parque envelhecido e energeticamente ineficiente com grande potencial de
modernizagao

EDIFICIOS RESIDENCIAIS EDIFICIOS C&S 6 milhdes de apartamentos dos quais 2,5

/\. o

g g g 93% do stock de edificios construido antes da 12
o7 g | £ 6.000.000 M1 m + 700.000 versio da EPBD em 2006.
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Limitagcoes dos Certificados Energéticos \GSGVG'
para Caracterizacao do Parque Sl e AU

of Valuers' Associations

Modelos de previsao baseiam-se em suposi¢oes simplificadas.

Qualidade da construgao: falhas como pontes térmicas e lacunas no .
isolamento raramente sdo consideradas nos modelos de previsdo, ¢ 1w
mas impactam fortemente o consumo real. g‘ E 80
C b
Padroes de ocupagao e comportamento dos utilizadores variam e %g 60
. . . . £ 40
influenciam diretamente o uso de energia. E >
i
20
0 —
Schools General Office  University Campus
! Predicted M Actual
Zac Anna Carolina Menezes, Andrew Cripps, Dino Bouchlaghem, Richard
Desempenho energetlco €em uso tende a Ser menos Buswell, Predicted vs. actual energy performance of non-domestic buildings:
HP 1 Using post-occupancy evaluation data to reduce the performance gap,
efICIente do que 0 preVISto Applied Energy, Volume 97, 2012, Pages 355-364, ISSN 0306-2619,

https://doi.org/10.1016/j.apenergy.2011.11.075.




EPBD - Diretiva do desempenho \GSGVG|
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Julho 2021 v' Padroes minimos desempenho
PoCOTE TR energético dos edificios ndo-residenciais

Revisao legislativa para atingir a
meta de 55%

Setembro 2020 . L
PLANO PARA A META DE 2030 v' Edificios com emissdes nulas como novo
Meta de redugéo de emissoes
em 55% até 2030 standard
v' Instalacdo de sistemas solares
Margo 2020
PROPOSTA LEI CLIMATICA
Com vista a tomar a meta de
2050 obrigatéria . .
v Infraestruturas para mobilidade sustentavel
Dezembro 2019 v Indicador de aptiddo para tecnologias inteligentes
Neutral - v" Qualidade ao ambiente interior
eutralidade climatica L. . - . .
até 2050 v Digitalizagao e bases de dados nacionais
v' Sistemas de automacao e controlo dos edificios
v Integragao e reacao a sinais externos
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EPBD: Energia solar nos edificios

v Implantacao de instalagoes de energia solar adequadas, se viavel, do seguinte modo:

» Edificios publicos existentes com uma area > Edificios residenciais novos
util superior 2 000 m?

> Edificios nao residenciais existentes
renovados com uma area util superior a 500m?2

» Parques de estacionamento cobertos
novos adjacentes aos edificios

até 31/12/2027 até 31/12/2029

» Edificios novos publicos e > Edificios publicos > Edificios publicos
nao residenciais com uma existentes com uma existentes com uma
area (til superior a 250 m? area Util superior 750 m? area Util superior 250 m?



Impacto da legislacao nos edificios

Consumo

Renovavel
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Anterior a
1990

1990

2006

Edificios com
necessidades quase
nulas

Garantia de conforto
térmico
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EPBD: Automacao e controlo

Requisitos para sistemas de automacao e controlo nos edificios

2024 2025
08 de Abiril 01 de Janeiro

Novos Edificios
Power > 70 kW

Todos os Edificios
Power > 290 kW
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Todos os Edificios
Power > 70 kW



Sistemas de Automacao e Controlo \GSQVQI
do Edificio (SACE) e AN EC T
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+ Os SACE tém ganho importancia na gestao energética e no conforto dos edificios.
» Aintegracdo com sistemas AVAC permite monitorizar, otimizar e automatizar o funcionamento de

aquecimento, ventilagao e ar condicionado.

10,000 Sales of multi-sensors for commercial HVAC, 2022-2027, value, AGR %

7.4%

9,000

17% 15.7%

8,000

7,000

15%
6,000
£
g 5000 13%
> X
4,000 5 11%
3,000 <
0,
2,000 9%
1000 4.4% 79%
0
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 5%

m Software mmmm Hardware mmm Controllers Field devices w=Omes Growth AGR 2022 2023 2024 2025 2026 2027



A Inteligéncia Artificial como ’\GSGVGl
resposta aos desafios atuais marsnguanie esccs, \Qgf TEGOV

sssssssssssssssssssss




v

v

A Inteligéncia Artificial como
resposta aos desafios atuais

A Inteligéncia Artificial (IA) € um conceito bastante abrangente que é

caracterizado pela capacidade de executar tarefas que normalmente

requerem inteligéncia humana, tais como compreender linguagem,

reconhecer imagens, tomar decisdes ou resolver problemas.

A Aprendizagem Automatica (Machine Learning) € um subconjunto da

IA que se concentra no desenvolvimento de sistemas capazes de

aprender a partir dos dados e de tomar decisées com base neles.

v 1. Aprendizagem Supervisionada (Supervised Learning): baseia-se em
dados rotulados (pares de entrada e saida).

v 2. Aprendizagem Nao Supervisionada (Unsupervised Learning): utiliza
dados nao rotulados para identificar padrées ocultos ou agrupamentos.

v' 3. Aprendizagem por Reforgco (Reinforcement Learning): aprende através
da interacdo com um ambiente, recebendo feedback sob a forma de

recompensas ou penalizacdes.
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Artificial Intelligence
Machine Learning

4 Supervised
Learning

* Classification

. Regression
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@ Detecgao de falhas e diagnéstico de sistemas energéticos

@ Previsdo da carga do edificio e previsdo de energia renovavel

’f’ Autogestao em edificios inteligentes para aumentar o
‘ autoconsumo

omz-
¢ DD I || -
74

Controlo otimizado para aumentar a eficiéncia energética dos
edifl’cios
| |
\
_D- ZI | [ } P @ Controlo otimizado para aumentar a flexibilidade energética dos

edificios
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Edificio Real Rede de sensores Tratamento e Gémeo Digital
wireless analise de dados
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="~ Gateway
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Sensores e
Input Data Big Data Machine Learning

A

Feedback e/ou ag¢des de controlo (previsdo de manuteng3o, analise de remodelagdo, otimizagdo das operagdes
do edificio)




Gémeos Digitais: Desafios \GSGVG'
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v' Gestao de grandes volumes de dados de diferentes fontes
v' Dados inconsistentes e de baixa qualidade

v' Interoperabilidade e integragao de sistemas

U® | omacte |25 Q][ emonene |78

variaveis variaveis

Tipologia do _l Sistemas
edificio oy Técnicos

variaveis variaveis




Transfer Learning

Porqué?

Acelerar o processo de treino de Machine Learning

Aumentar o desempenho/precisdo das previsdes

Ampliar a aplicagao de Machine Learning

Para qué?
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Dataset 1
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a

Dataset 2

@ Knowledge

v' Desenvolver modelos de previsédo Model 1

v' Otimizar os sistemas energéticos

Quando?
v Edificios com poucos dados
v Edificios semelhantes

v Tarefas semelhantes

]
%

Model 2



Transfer Learning

Machine Learning - Tradicional

»»

BUILDING 1 DATASET 1

MACHINE
LEARNING
MODEL 1

LOAD PREDICTION 1

MACHINE
LEARNING
MODEL 2

>

BUILDING 2 DATASET 2 LOAD PREDICTION 2
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Transfer Learning

»»

BUILDING1 DATASET1 LEARNING

Jo\

LOAD PREDICTION 1

MODEL 1
v
KNOWLEDGE
(E.G., PARAMETERS,
FEATURES, INSTANCES)

BUILDING 2 DATASET 2

| . .

MACHINE
LEARNING
MODEL 2

LOAD PREDICTION 2



Exemplo Transfer Learning

Awarding Member Association
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+- train on source train on target --=- transfer learning —+ true
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Yujiao Chen, Zheming Tong, Yang Zheng, Holly Samuelson, Leslie Norford, Transfer learning with deep neural
networks for model predictive control of HVAC and natural ventilation in smart buildings, Journal of Cleaner
Production, Volume 254, 2020, 119866, ISSN 0959-6526, https://doi.org/10.1016/j.jclepro.2019.119866.
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How often do UK companies experience cyber attack on average?

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Only once ever [ 219
Less than once a month | 27

. 1c
Once a month 18% s N\
Once a week [N 15%
30%
Onceaday NN 3%
\_ _J

Severral times a day |G 8%

Do not know [ 3%
I Source: Survey 2022 Gov.Uk
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How often do UK companies experience cyber attack on average?
Europe 15% 20% 25% 30%

I 219

I, 27
B 13% N\
B 15%

(¢)
B Vodbus, 20% 30%

- Proprietary/Others, 7%

BACnet, 65%
B KNX, 6%

I LonWorks, 2%

Do notknow [ 3%
Source: Survey 2022 Gov.Uk
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Monitorizagao

i & a

v v v v v
Edificios + Renovagao do Certificacao Otimizagao dos Informagao e
inteligentes edificado energética sistemas consciencializacao
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ASSOCIAGAO DAS
a sa va SOCIEDADES DE AVALIAGAO E
AVALIADORES DE PORTUGAL

Certificacao Energética e
implementacao de medidas de
eficiéncia energética

Energy Certification and implementation of Energy Efficiency Measures

Jodo Carlos Loureiro - Director Geral da Image4LL

F e |

Congresso

asaval
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Congresso ASAVAL 2025
A Inteligéncia Artificial e a Avaliacao Imobiliaria

IMAGESALL
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Lisboa, 31 de Outubro 2025



Certificacao Energética como Fator de Valorizacao
Imobiliaria

DL 101-D/2020 — Enquadramento Legal da Eficiéncia Energética

Sistema de Certificagdao Energética (SCE) no Mercado: Relevancia e Percecao dos
Agentes

Certificado Energético: Informacao e Valor Acrescentado

Medidas de Melhoria e o seu Impacto na Avaliacao

Envolvente Externa: Chave para a Classificacao Energética

IMAGETALL

Lisboa, 31 de Outubro 2025



Certificacao Energética como Fator de Valorizacao
Imobiliaria

* Mercado residencial: crescente procura e necessidade de maior oferta habitacional.

* Fundacao da Construg¢ao: motor de inovacao e sustentabilidade no setor.

* Objetivo “Simplex da Habitacao”: simplificar processos, agilizar licenciamento e reduzir
burocracia.

* Reducdo dos custos de construgcao: promover solugdes construtivas mais econémicas,
apesar sustentaveis e acessiveis.

* Contributo da Ordem dos Arquitetos: integracao do design bioclimatico e eficiéncia
energética como pilares da nova habitacao.

nnnnnnnn
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A nova EPBD — Tdpicos

Contexto
Contexto europeu
Contexto em Portugal

Principais disposi¢cdes da Diretiva EPBD (UE) 2024/1275

Normas minimas de desempenho energético para edificios ndo residenciais

Trajetorias para uma renovacgao progressiva do parque imobiliario residencial
Energia solar nos edificios

Edificios com emissdes nulas

Passaporte de renovacgao

Certificados energéticos

Plano nacional de renovacao de edificios

Financiamento, assisténcia técnica e balcdes unicos de desempenho energético

Potencial de aquecimento global
IMAGESALL

Lisboa, 31 de Outubro 2025



Contexto Europeu

O setor dos edificios € um dos consumidores de energia

com maior dimensao na europa (42%) e responsavel por

mais de 1/3 de emissoes relacionas com esse consumo.

« 24 bilides de m? de area de pavimento ocupada, mais de 70%
residencial.

« 75% do stock de edificios com mau desempenho energético.

* 11% / ano de edificios realizam uma qualquer renovacdo, mas
apenas 1% / ano € profunda.

« 85% do stock de edificios foi construido antes do ano 2000.

 Mais de 85% do stock de edificios continuara a existir em
2050.

IMAGETALL

Lisboa, 31 de Outubro 2025



Contexto em Portugal

Em Portugal, o setor dos edificios consome 33% do

consumo de energia final e emite 5,4% e 18% das emissoes

totais de GEE (ambito 1 e ambito 2, respetivamente). 63% do

consumo de energia é proveniente de fontes renovaveis.

« 3,5 milhdes de edificios dos quais 87% alojamentos
Unifamiliares.

« 6 milhdes de fracbes, das quais 2,9 milhdes em edificios
multifamiliares.

« Taxa de renovacao profunda baixa e de dificil caracterizacao.

« 93% do stock de edificios construido antes da 12 versao da
EPBD em 2006.

 Menos de 18% de edificios ou fracbes com classe A ou A+.

IMAGESALL

Energizing Our Future

Lisboa, 31 de Outubro 2025



EPBD em Portugal

Diretiva Diretiva Diretiva Diretiva
EPBD EPBD EPBD EPBD
(2002/91/EC) (2010/31/EV) (2018/844/EU) (2024/1275/EV)
- \"4 Vv \V4 \"4
o o o o
n 2006 2013 2020 2026

D Decreto-lei 78/2006
P Decreto-lei 79/2006
> Decreto-lei 80/2006  » Decreto-lei 118/2013 > Decreto-lei 101-D/2020 » ?

+ + +
1 diploma 22 diplomas 12 diplomas

IMAGESALL

Energizing Our Future

Lisboa, 31 de Outubro 2025



Areas de foco da EPBD 2024

Renovacao
Padroes minimos desempenho energético dos edificios nao-residenciais
* Trajetorias para uma renovacgao progressiva do parque imobiliario residencial

Planos Nacionais de Renovacao dos Edificios

Framework

Certificados energéticos reforcados
Passaportes de renovacao

Financiamento e pobreza energética
Balcdes unicos

Definicao de renovacao profunda

Bases de dados de certificados energéticos

Lisboa, 31 de Outubro 2025
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Areas de foco da EPBD 2024

Descarbonizacao

Edificios com emissdes nulas como novo standard

Instalacao de sistemas solares

Calculo de emissdes no ciclo de vida dos edificios
Supressao progressiva de incentivos para instalacao de sistemas com

recurso a combustiveis fosseis

Modernizacao & integracao de sistemas

Infraestruturas para mobilidade sustentavel
Indicador de aptidao para tecnologias inteligentes
Qualidade ao ambiente interior

Digitalizacao e bases de dados nacionais
Sistemas de automacéao e controlo dos edificios

Integragao e reagao a sinais externos
Lisboa, 31 de Outubro 2025
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Artigo 9.° | Normas minimas de desempenho energético -
edificios nao residenciais (MEPS)

« Com base no stock de edificios em 2020, o Estados-Membros estabelecem
dois limiares de desempenho energético de 16% e 26%;

« Até 2030, todos os edificios nao residenciais estao abaixo do limiar de 16%
do stock de edificios;

« Até 2033, todos os edificios nao residenciais estao abaixo do limiar de 26%
do stock de edificios;

« Os limiares podem corresponder a uma classe energética ou um valor em
kWh/m?2; O cumprimento dos limiares, por cada edificio, deve ser verificado
com base em certificados energéticos ou outros meios disponiveis;

« Plano Nacional de Renovacao dos Edificios estabelece limiares para 2040 e
2050.

uuuuuuuuuuuuuuuuuu

Lisboa, 31 de Outubro 2025



Artigo 9.° | Trajetorias para uma renovacao progressiva do
parque imobiliario residencial

« Com base no stock de edificios em 2020, o Estados-Membros determinam o
desempenho energético médio e identificam os 43% piores edificios.

« Até 2030, o desempenho energético meédio reduz 16% face a 2020.

« Até 2035, o desempenho energético médio reduz 20-22% face a 2020.

« Em 2040, 2045 e 2050 o desempenho energético médio segue a trajetoria
definida no Plano Nacional de Renovacao dos Edificios.

* O cumprimento dos limiares, por cada edificio, deve ser verificado com base
em certificados energeéticos ou outros meios disponiveis.

uuuuuuuuuuuuuuuuuu
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Artigo 10.° | Energia solar nos edificios

Edificios novos sdo concebidos de forma a otimizar o seu potencial de

producao de energia solar
Implantacao de instalagcdes de energia solar adequadas, se viavel, com o

seguinte objectivo:

» Edificios publicos existentes com uma area » Edificios residenciais novos

It i 2 : .
' utll.s'uperlor~2 000_'“ - » Parques de estacionamento cobertos
» Edificios ndo residenciais existentes novos adjacentes aos edificios

renovados com uma area util superior a 500m?

O O
até 31/12/2027 até 31/12/2029
» Edificios novos publicos e » Edificios publicos » Edificios publicos
nao residenciais com uma existentes com uma existentes com uma
area util superior a 250 m? area util superior 750 m2 area util superior 250 m2

Lisboa, 31 de Outubro 2025



Artigo 11.° | Edificios com emissoes nulas (ZEB)

Todos os edificios novos serao edificios com emissdes nulas:
* Apartir de 1 de janeiro de 2028, os edificios detidos por organismos publicos;
» Anpartir de 1 de janeiro de 2030, todos os edificios novos.

Requisitos para um edificio ZEB:
» Nao emitir quaisquer emissodes de carbono provenientes de combustiveis fésseis no local
» Se viavel, reagir a sinais externos e adaptar a sua utilizagao, producao ou armazenamento de
energia
» Cumprir um limiar maximo para as necessidades de energia, pelo menos 10% inferior a nZEB
» Utilizagado anual total de energia primaria coberta por:
» Energia proveniente de fontes renovaveis produzida no local ou nas proximidades
« Energia renovavel fornecida por uma comunidade de energia renovavel
* Energia proveniente de um sistema de aquecimento e arrefecimento urbano eficiente
» Energia proveniente de fontes sem carbono.

nnnnnnnn
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Artigo 12.° + Anexo VIll| Passaporte de renovacao

Objetivo: Documento que contem um roteiro adaptado para a renovagao profunda de um

determinado edificio num numero de etapas sequenciais que contemplam de medidas de
melhoria

» Renovacao profunda: Intervencdo de renovacao, sob o principio da prioridade a eficiéncia
energética, centrado nos elementos de construcdo essenciais e que transforma um edificio
num edificio ZEB (nZEB até 2030)

» Caracteristicas dos passaporte de renovacao:

» Voluntario para os proprietarios dos edificios

» Documento articulado com o certificado energético

» Documento digital emitido por um perito qualificado

» Decorre de interagao entre o perito qualificado e o proprietario

« Documento carregado na base de dados dos certificados energéticos, armazenado no
caderno digital do edificio e consultado através deste

* Implementagao de medidas de melhoria conduz a atualizagdo do certifﬁaﬂ%@%l_l_

nergizing

Lisboa, 31 de Outubro 2025



Artigos 19.°, 20.° e 21.° + Anexo V e VI | Certificados
energeticos

Objetivo: Documento que informa sobre o desempenho energético do edificio e requisitos
aplicaveis (requisitos minimos, normas minimas, nZEB, ZEB, entre outros) e inclui
recomendacdoes de melhoria.

» Desempenho energético expresso numa nova escala fechada, de A a G, harmonizada a nivel
europeu e segundo template especifico
» Caracteristicas dos certificados energéticos:
« Emitidos para edificios novos, sujeitos a grandes renovagdes, vendidos, arrendados ou
respetivo contrato renovado
» Documento digital emitido por um perito qualificado
» Afixado nos edificios ocupados por organismos publicos e frequentemente visitados pelo
publico
» Validade de 10 anos. Se classe C ou pior, proprietarios de edificios sdo convidados a

dirigir-se a um balcao unico
IMAGETALL
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Artigo 3.° + Anexo Il | Plano nacional de renovacao de
edificios (PNRE)

Objetivo: Assegurar a renovacgao, até 2050, do parque nacional de edificios residenciais e nao
residenciais, publicos e privados, para o converter num parque imobiliario descarbonizado e de
elevada eficiéncia energética e com emissdes nulas.

» Alinhado com o Plano Nacional de Energia e Clima (PNEC)

« Segue um template especifico para estrutura do plano

« 2 etapas: Submissao de draft a 31/12/2025 e versao final a 31/12/2026
* Incorpora os resultados da consulta publica e substitui a ELPRE

HEE 858555
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Artigo 17.° e 18.° |[Financiamento, assisténcia técnica e
balcoes unicos de desempenho energético

Concretizagao do PNRE

Financiamento e outros instrumentos com vista a
concretizacdo do PNRE de forma coerente com as trajetorias
de descarbonizacéao até 2050

Eliminacao de entraves

Acesso ao financiamento publico simples para agregados
familiares. Eliminacao de entraves ndo econdmicos. Medidas
especiais para edificios multifamiliares

Definicao de prioridades
Eliminagao de obstaculos relacionados com os custos iniciais
decorrentes de renovacdes e consideracdo de parametros
baseados nos rendimentos

Fundo eficiéncia energética
Utilizacdo de fundos nacionais de eficiéncia energética, para
financiar regimes e programas especificos (diretiva EED)

Multiplos instrumentos

Empréstimos, contratos de desempenho, pagamento em
funcdo da poupancga, incentivos fiscais, financiamento por via
de impostos ou faturas, fundos de garantia e normas
aplicaveis as carteiras hipotecarias

Parcerias publico-privadas
Parcerias publico-privadas e financiamento publico alavanca
financiamento privado

Empréstimos verdes
Produtos de crédito para a renovagao centrados na eficiéncia
energética

Educacao e formacao
Financiamento promove educacdo e formacdo e balcdes
unicos facilitam acesso

Assisténcia técnica (balcoes unicos)

Aconselhamento a agregados familiares, PME e apoio
especifico a familias vulneraveis, em pobreza energética, e
as pessoas de agregados familiares com baixos rendimentos.

IMAGESALL

Energizing Our Future
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Artigo 7.° + Anexo lll |
Potencial de aquecimento global do ciclo de vida (PAG)

Objetivo: Avaliar a contribuicdo global do edificio para as emissdes conducentes as alteraces
climaticas.

Agrega as emissdes de gases com efeito de estufa incorporadas nos produtos de construcao e as
emissdes diretas e indiretas da fase de utilizacao (kg.CO2/m2, periodo de referéncia de 50 anos)

» PAG calculado para edificios novos a partir de:
» 1/1/2028 — Edificios com area util superior 1000m2
» 1/1/2030 — Todos os edificios novos
> Até 1/1/2027 - Roteiro de valores-limite para o PAG e metas a partir de 2030, com tendéncia
decrescente.
» Edificios existentes renovados classe A+ calculam o PAG
» PAG declarado no certificado energético
» Calculo do PAG segue a familia de normas EN 15978 e framework Level(s) indicador 1.2 da
COM EU
> Informacao de suporte — dados relativos a produtos de construgao |M GE%LL
especificos e Declaragao Ambientais de Produto (DAP) i b oov Fulvre
Lisboa, 31 de Outubro 2025
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O Futuro é Autossuficiente? .-

Edificios com Energia Propria \{\%\\\\‘&

L\ v

o
w2
Sistema Solar Fotovoltaico

Solucao sustentavel para producao de energia elétrica a partir do sol, contribuindo
para a autonomia e reducao de custos energéticos.

Garantia de Energia em Caso de Falha da Rede

Integracao de uma Unidade de Producdao para Autoconsumo (UPAC) com bateria de
armazenamento e um assistente de gestao energética (Energy Management

Assistant), permitindo que a energia produzida permaneca disponivel mesmo durante
interrupcoes da rede publica.

IMAGETALL
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URIA

A necessidade de especificacao e estabilizacdo dos pressupostos
de facto e de direito na avaliagéo

Distingdo entre a caracterizagdo do objeto da avaliacdo e a avaliagdo em si
mesma

Distingcdo entre as questdes de avaliagédo e as questdes de outras areas de
pratica

Legalidade ou ilegalidade do existente

Regras de uso do solo e discricionariedade administrativa (o PIP como forma de
validacdo dos pressupostos da avaliagdo)

Contextualizagdo em execugao sistematica e programada

Consideragdo da componente tributaria e contributiva (em espécie e em
dinheiro)

Tempo do controlo administrativo e desvalor



URIA
MENENDEZ

» Acerteza juridica e a existéncia de titulos das operacdes urbanisticas
+ Adisting&o entre procedimento, ato e titulo
+ 0 caso do titulo de utilizagao: falsa sensagéo de seguranga?

+ Arelevancia da plataforma eletrdnica unica

» Obras ilegais e obras inacabadas
 Ordem de reposigéo de legalidade isenta as obras de controlo administrativo
* Legalizacdo do existente: qual o procedimento de controlo administrativo?

* Legalizacdo da arquitetura e legalizagdo das especialidades



URIA
MENENDEZ

» Avaliacao de greenfield e de brownfield
* Espacos a consolidar e necessidade de unidade de execugéo

* Dependéncia de um desenho urbano e de perequacdo de beneficios e de
encargos

* Importancia do fator “tempo”

» ObrigagOes de dimensionamento de espagos de uso publico
« Distingéo entre dimensionamento, cedéncia e compensagéo
+ Dimensionamento como limite a edificabilidade

* Repercussao no valor do dimensionamento para habitagéo acessivel



URIA
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» Arelevancia da infraestruturagao
* Relevancia da avaliacdo da falta de conclusdo de obras de urbanizacao
 Relevancia da existéncia ou ndo de caucao e respetivo valor

« Existéncia e suficiéncia da infraestruturagao geral e local

»  Componente tributaria e contributiva

+ Consideracdo das taxas e compensacdes urbanisticas e da existéncia de
simuladores de calculo

+ Contributos para fundos municipais de sustentabilidade ambiental e urbanistica



URIA
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» Arelevancia do procedimento

Relevancia da tipologia de controlo prévio e do fator tempo associado
Concorréncia e diferengas entre municipios

Possibilidade de optar por licenciamento no caso de operagdes sujeitas a
comunicagao prévia

PIP completo passa a possibilitar acesso ao procedimento de comunicagéo
prévia

Comunicagdes prévias com cedéncias passam a ser comunicagdes prévias com
prazo



URIA
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» A nova tendéncia para o planeamento meramente estratégico
- Edificabilidade maxima néo equivale a edificabilidade concreta

 Aquisicao de direitos urbanisticos com o controlo administrativo, e ndo com a
definicdo do regime de uso do solo

» A Plataforma Eletronica dos Procedimentos Urbanisticos
* Informac&o global da informag&o de um imével
« Transparéncia, disponibilidade e fluidez de informacéo

» Certeza da validade e eficacia de direitos urbanisticos
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Awarding Member Association
for REV, TRV and REV-BV

Atualizacao - A Lei dos Solos na avaliacao imobiliaria

Quadro legal dos Solos, do Ordenamento do Territério e do Urbanismo

Alteracoes legislativas

. Tipologia de Solos

Reclassificagcao do solo rustico para solo urbano

Reflexos para a avaliagdo dos imdveis

A\

\asaval

TEGOVA

The European Group
of Valuers' Associations
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Awarding Member Association ‘ T E G 0 VA

for REV, TRV and REV-BV

The European Group
of Valuers' Associations

A. Quadro legal dos Solos, do Ordenamento do Territério e do Urbanismo

- Lei de Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo -

LBSOTU - Lein.° 31/2014, de 30 de maio
- Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial— RJIGT —DL. n.° 80/2015, de 14 de maio

- Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacdo — RJUE — DL. n.° 555/99 de 16 de dezembro
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B. Alteracoes legislativas A T oo Ay ‘ TEGPVA
DL.n.©117/2024, de 30 de dezembro e Lein.° 53-A/2025, de 9 de abril

of Valuers' Associations

e Finalidade - HABITACAO
e Antecedentes
- Pacote “Mais Habitacao”
- Asupressao:
- dos solos / areas urbanizaveis — adaptacao dos PDM
- daedificagao dispersa
e DL.n.°117/2024, de 30 de dezembro
Principais novidades

e |ein.953-A/2025,de 9 de abril
Alteracoes
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Awarding Member Association ‘ T E G 0 VA

for REV, TRV and REV-BV

The European Group
of Valuers' Associations

C. Tipologia de Solos

o Classificacao
- Solo Urbano

- Solo Rustico

¢ Qualificacao
- Categorias de cada classe

- Decreto Regulamentar n.© 15/2015, de 19 de agosto

e As areas urbanizaveis ou de urbaniza¢ao programada
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Awarding Member Association ‘ T E G 0 VA

for REV, TRV and REV-BV The European Group

of Valuers' Associations

D. Reclassificacao do solo rustico para solo urbano
e Situacoes
e Natureza excecional

e Interesse publico
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The European Group
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Para habitacao publica, arrendamento acessivel ou habitacao a custos controlados e usos

complementares — 72°-B RJIGT

e Ambito:
- Tipologias de habitacao
i. habitacao publica
il. renda acessivel
lii. custos controlados

- Usos complementares
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Awarding Member Association ‘ T E G 0 VA

for REV, TRV and REV-BV

The European Group
of Valuers' Associations

(Para habitacao publica, arrendamento acessivel ou habitacao a custos controlados e usos
complementares — 72°-B RJIGT - continuag&o)

e Regime

a) Requisitos

b)
C)
d)
e)
f)

Contiguidade com solo urbano — consolidacao e coeréncia da urbanizacao
Minimo de 70% da area de construcao acima do solo para habitacao
Unidade de execucao

Garantia das infraestruturas gerais e locais

Compatibilidade com estratégia local de habitacao

Prazos para execucao
Conteudo

Exclusao

Decisao

Registo predial
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Awarding Member Association T E G 0 VA

for REV, TRV and REV-BV The European Group

(Para habitacao publica, arrendamento acessivel ou habitacéo a custos controlados e usos T

complementares — 72°-B RJIGT - continuag&o)

o Efeitos
- Solo urbano - aproveitamento urbanistico

- Limitagdes na alienacao — valor / preferéncia

e (Caducidade

e Outras situacoes:
- Requalificagao do solo urbano

- Majoracao de 20% do indice de construcao
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Awarding Member Association ‘ T E G 0 VA

for REV, TRV and REV-BV

The European Group
of Valuers' Associations

E. Reflexos para a avaliagao dos iméveis

Transformacao de solo rustico em solo urbano — aproveitamento urbanistico

Efeito positivo da execucao de infraestruturas nas areas circundantes, fora da area objeto da

reclassificacao (vias, saneamento, abastecimento publico ...)

e Provisoriedade - sujeicao a caducidade

e Tipologia de habitagao

e Componentes dos encargos — distribuicao dos encargos

e Procedimento



E. Reflexos para a avaliagcao dos iméveis (continuagcéo)

e [ases

Mero potencial

Deliberacao de alteragcao do PDM

lii. Delimitacao da unidade de execugao

Execucao de obras de urbanizacao

Conclusao da execucao das obras de urbanizacao

Awarding Member Association
for REV, TRV and REV-BV

A\

\asaval

TEGOVA

The European Group
of Valuers' Associations
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Debate

Moderador: Luis Benedito REV - Presidente da Dire¢ao da ASAVAL e
Membro do Board dos EVS -TEGOVA
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