~

Instituto de Seguros de Portugal

Norma Nr.016 / 1999 de 29/12

REVOGA AS NORMAS N.© 10/96-R E N.© 11/97-R

AVALIACAO DOS TERRENOS E EDIFICIOS DAS EMPRESAS DE SEGUROS E
DOS FUNDOS DE PENSOES

Considerando que, de acordo com a regulamentacdo em vigor aplicavel as empresas de seguros e
aos fundos de pensdes, é obrigatéria a avaliacdo dos respectivos terrenos e edificios, por perito
independente, nos termos regulamentares estabelecidos pelo Instituto de Seguros de Portugal;

Considerando que deve existir liberdade de escolha do perito avaliador pelas empresas de seguros
e pelas sociedades gestoras de fundos de pensoes;

Considerando que deste modo se torna necessario definir as condi¢cfes a preencher pelos peritos
avaliadores, regras de incompatibilidade, critérios e metodologias de avaliacdo, bem como normas
relativas a elaboracédo dos relatérios de avaliacéo;

O Instituto de Seguros de Portugal, nos termos do art.© 5° do seu estatuto, aprovado pelo Decreto-
Lei n.© 251/97, de 26 de Setembro, emite a seguinte:

NORMA REGULAMENTAR

1. AMBITO

A presente Norma estabelece as regras orientadoras para a realizacdo das avaliagcbes a que
periodicamente os terrenos e edificios das empresas de seguros e dos fundos de pensdes tém de
se sujeitar, e define os requisitos exigiveis aos respectivos peritos avaliadores.

2. PERITOS AVALIADORES

Podem ser designados como peritos avaliadores dos terrenos e edificios das empresas de seguros e
dos fundos de pensfes as pessoas singulares ou as pessoas colectivas que preencham os requisitos
estabelecidos na presente Norma.

2.1. Peritos avaliadores pessoas singulares
Os peritos avaliadores pessoas singulares devem preencher os seguintes requisitos:

a) Possuir licenciatura, poés-graduacdo ou mestrado, adequados a avaliacdo de patriménios
imobiliarios;
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b) Exercer a actividade profissional de avaliador de terrenos e edificios ha, pelo menos, trés anos;

c) Deter experiéncia e conhecimento do tipo e categoria do activo a avaliar.
2.2. Peritos avaliadores pessoas colectivas

Se for designada uma pessoa colectiva, esta deve demonstrar que as avaliacdes sao efectuadas por
pessoas singulares que cumpram os requisitos estabelecidos no n.°© 2.1..

2.3. Elementos comprovativos Para efeitos de prova do cumprimento dos requisitos definidos em
2.1., as empresas de seguros e as sociedades gestoras de fundos de pensdes devem enviar ao
Instituto de Seguros de Portugal os elementos a seguir indicados, conjuntamente com a primeira
avaliacdo efectuada por um perito avaliador nos termos da presente Norma:

a) Curriculum detalhado, assinado pelo perito avaliador, do qual conste a experiéncia profissional
no dominio da avaliacdo imobiliaria;

b) Lista com indicagdo das entidades para as quais o0 perito em causa tenha realizado avaliacdes
imobiliarias;

c) Outros documentos julgados convenientes.
2.4. Incumprimento dos requisitos

O Instituto de Seguros de Portugal recusara as avaliacbes de terrenos e edificios, apresentadas
pelas empresas de seguros ou pelas sociedades gestoras de fundos de pensfes, que tenham sido
efectuadas por peritos avaliadores que ndo preencham os requisitos estabelecidos na presente
Norma.

3. OBJECTIVO DA AVALIACAO

A avaliacdo dos terrenos ou edificios deve ser efectuada tendo em vista a obtencdo do respectivo
valor de mercado, isto é, o acto de avaliacdo visara a determinacdo do preco pelo qual o terreno ou
edificio poderia ser vendido, a data da avaliagdo, por contrato privado entre um vendedor e um
comprador interessados e independentes, subentendendo-se que o bem é objecto de uma oferta
publica no mercado, que as condicdes deste permitem uma venda regular e que se dispde de um
prazo normal para negociar a venda, tendo em conta a natureza do bem.

4. METODOS DE AVALIACAO

4.1. Os peritos avaliadores devem utilizar preferencialmente os seguintes métodos de avaliacéo:

a) Método comparativo: consiste na avaliacdo do terreno ou edificio por comparacao, ou seja, em
funcao de transaccdes e/ou propostas efectivas de aquisicdo em relacdo a terrenos ou edificios que

possuam idénticas caracteristicas fisicas e funcionais, e cuja localizagcdo se insira huma mesma
area do mercado imobiliario.
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A utilizacdo deste método requer a existéncia de uma amostra representativa e credivel em termos
de transaccbes e/ou propostas efectivas de aquisicdo que ndo se apresentem desfasadas
relativamente ao momento de avaliacdo;

b) Método de actualizacdo das rendas futuras: consiste no apuramento do valor do terreno ou
edificio através do somatdrio dos "cash-flows" efectiva ou previsivelmente libertados e do seu valor
residual no fim do periodo de investimento previsto ou da sua vida Util, actualizados a uma taxa de
mercado para aplicacdes com perfil de risco semelhante;

c) Método de substituicdo: consiste na determinacao do valor do edificio através da soma do valor
de mercado do terreno e de todos os custos necessarios a construcdo de um edificio de iguais
caracteristicas fisicas e funcionais.

Na determinacédo do valor final do edificio deve ser considerada a taxa de depreciacdo em funcéo
da sua antiguidade, estado de conservacao e estimativa de vida uatil, bem como as margens de
lucro requeridas;

d) Método dos multiplos do rendimento: consiste no apuramento do valor do terreno ou edificio
mediante o quociente entre a renda anual efectiva ou previsivelmente libertada, liquida de
encargos de conservacdo e manutencdo, e uma taxa de remuneracdo adequada as suas
caracteristicas e ao nivel de risco do investimento, face as condi¢c6es gerais do mercado imobiliario
no momento da avaliagéo.

4.2. Os peritos avaliadores, na escolha do ou dos métodos a utilizar, devem ter em conta as
caracteristicas especificas do terreno ou do edificio emavaliagdo bem como a sua tipologia.

4.3. No processo de avaliagdo, os peritos avaliadores devem ter em conta todos os elementos que,
em face do método escolhido, possam considerar-se como relevantes, nomeadamente o estado de
conservacao do terreno ou do edificio e a respectiva situacao.

4.4. Quando, no entender do perito avaliador, existam circunstancias especiais que nao
possibilitem a determinacdo adequada do valor de mercado do terreno ou edificio de acordo com os
métodos mencionados no n° 4.1., o perito deve fundamentar, no relatério de avaliacdo, os motivos
que o levaram a excluir esses métodos, bem como a sua opc¢ao por outro método de avaliacdo que
considere mais apropriado.

4.5. Parametros de avaliacao

4.5.1. O perito avaliador tem que estar a par da evolucdo dos diversos parametros necessarios
para determinacdo do possivel valor de transaccdo, como sejam, nomeadamente, as taxas
utilizadas, os valores unitarios de venda, os custos de construcdo e os valores unitarios do terreno.

4.5.2. O perito avaliador deve em cada caso utilizar valores ajustados e actualizados para os
parametros, observando e usando para o efeito indicadores econémico-financeiros e fontes de
informacao tanto quanto possivel de caracter oficial.

4.5.3. As taxas utilizadas pelo perito avaliador nos métodos referidos nas alineas b) e d) do n° 4.1.
deverao assegurar, com o maior rigor possivel, a determinacdo do valor do terreno ou edificio, a
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partir do rendimento conhecido, tendo em conta os valores praticados no mercado de
arrendamento e outros factores de influéncia.

4.5.4. Quando a renda efectiva se mostrar elevada relativamente aos precos praticados na zona
em que o terreno ou edificio se situa, o perito avaliador devera considerar a correc¢cdo do seu valor
para o respectivo valor de mercado, salvo em situacfes excepcionais devidamente justificadas.

4.5.5. Na aplicacdo do método comparativo, o valor unitario de venda, referido em geral a unidade
de area bruta ou area util, devera permitir comparacdes fidedignas e extrapola¢cdes validas.

4.5.6. Na aplicacdo do método de substituicdo, o valor do custo de construcdo deve reflectir a
situacdo existente no mercado da construcdo civil e obras publicas, nomeadamente quanto as
condicdes de contratacdo de obras, tendo em conta a concorréncia existente.

4.5.7. O valor unitario do terreno devera ser estabelecido tendo em conta diversos factores
caracteristicos do mesmo, tais como, localizacdo, configuracdo, frentes disponiveis, dimensdes,
exposicdo, enquadramento urbanistico e, principalmente, as potencialidades actuais ou futuras de
construcgao.

5.RELATORIO DE AVALIA(;AO

Os relatérios de avaliagcdo devem ser redigidos de forma clara, sucinta e rigorosa, por forma a
permitir um completo entendimento do seu conteldo, légica, analise e conclusdes, mas com o
desenvolvimento adequado a plena demonstragcdo do valor de avaliacdo obtido.

Para estes efeitos o relatério de avaliagcdo deve conter, entre outros, os seguintes elementos:

a) ldentificacdo da empresa de seguros ou do fundo de pensdes detentores do terreno ou edificio;

b) ldentificacdo do perito interveniente na avaliacdo ou, no caso de designacdo de uma pessoa
colectiva, identificacdo da(s) pessoa(s) singular(es) que interveio(ieram) na mesma;

c¢) ldentificacdo do terreno ou edificio objecto da avaliagéo;

d) Data a que se reporta a avaliacdo e data da anterior avaliacdo efectuada ao terreno ou edificio,
se for caso disso;

e) Descricdo do terreno ou edificio, com as caracteristicas de localizacdo, estado de conservacéo,
tipo de construcdo e utilizacdo, e outras circunstancias ou factos que sejam determinantes e
justificativos do valor de avaliacao;

f) lIdentificacdo clara da amplitude da inspeccao efectuada ao terreno ou edificio avaliado;

g) Fundamentacao da escolha do ou dos métodos de avaliacdo e descricdo pormenorizada da sua
aplicacéao;

h) Valor da renda a data de avaliacdo e identificacdo dos respectivos arrendatéarios, se o terreno ou
edificio se encontrar arrendado ou, caso contrario, uma estimativa das rendas que previsivelmente
possa libertar;
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i) Estimativa das despesas de conservagdao, manutencdo e outros encargos indispensaveis a
adequada exploragdo econémica do terreno ou edificio;

J) Justificacdo da utilizacdo de taxas de actualizacdo, remuneracao, depreciagcdo e outros
parametros predeterminados pelo perito avaliador;

k) Indicacdo de eventuais transaccdes e/ou propostas efectivas de aquisicdo utilizadas na
avaliacao, relativas a terrenos ou edificios de idénticas caracteristicas;

) Identificacdo do valor de avaliagdo para cada uma das frac¢cdes autdbnomas do terreno ou
edificio;

m) ldentificacdo de eventuais reservas ao valor proposto para o terreno ou edificio, em fun¢cdo dos
elementos disponiveis;

n) Declaracao do avaliador em como efectuou a avaliacdo de acordo com as exigéncias da presente
Norma.

6. INCOMPATIBILIDADES

6.1. Ndo podem ser designados como peritos avaliadores de terrenos e edificios de empresas de
seguros ou de fundos de pensdes:

a) As pessoas singulares que pertencam aos 6rgaos sociais da empresa de seguros ou da
sociedade gestora de fundos de pensfes ou dos associados do fundo de pensfes em causa, ou
ainda de empresas que com estas se encontremem relacdo de dominio ou de grupo;

b) As pessoas singulares que tenham uma relacdao de trabalho subordinado com qualquer uma das
entidades referidas na alinea anterior;

c) As pessoas singulares que detenham participacdes qualificadas no capital social das empresas
referidas na alinea a);

d) As pessoas colectivas que se encontrem em relacdo de dominio ou de grupo com as empresas
referidas na alinea a);

e) As pessoas colectivas cujo capital social seja pertencente, directa ai indirectamente, em
percentagem igual ou superior a 20%, a pessoa singular que se encontre numa das situacdes
referidas nas alineas a), b) e c).

6.2. Em anexo ao relatdrio de avaliagdo deve ser enviada uma declaracdo do perito avaliador,
confirmando que:

a) Nao se encontra em qualquer uma das situa¢cdes anteriormente enumeradas;

b) Se encontra em condi¢cdes de poder actuar com absoluta independéncia no desempenho dos
trabalhos que lhe foram cometidos.
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6.3. As empresas de seguros e as sociedades gestoras de fundos de pensfes devem comunicar ao
Instituto de Seguros de Portugal quaisquer factos de que tenham conhecimento que possam por
em causa a independéncia dos peritos avaliadores.

7. CRITERIOS GERAIS DE SELECCAO DE PERITOS

7.1. No caso de terrenos ou edificios que se admita terem um valor superior a um milhdo e meio
de contos (sete milhdes e meio de euros), devem ser efectuadas duas avaliacdes, por peritos
distintos, sendo prevalecente a de menor valor.

7.2. Sem prejuizo do regular funcionamento das regras de mercado e tendo em consideracao
critérios de qualidade do trabalho apresentado, as empresas de seguros e as sociedades gestoras
de fundos de pensfes devem efectuar a seleccdo dos peritos avaliadores de modo a que ndo exista
uma concentracdo excessiva de avaliacdes efectuadas pelo mesmo perito procurando, sempre que
0 peso relativo do patriménio imobiliario o aconselhe, assegurar uma adequada diversificacao.

7.3. Verificando-se situa¢gdes graves na actuacdo de determinado perito, o Instituto de Seguros de
Portugal podera recusar avaliagdes por ele efectuadas.

8. INFORMAGAO E APRECIAGAO DAS AVALIACOES

8.1. Sempre que seja efectuada uma avaliagdo a um terreno ou edificio, a empresa de seguros ou
a sociedade gestora de fundos de pensfes deve enviar ao Instituto de Seguros de Portugal, no
prazo maximo de 15 dias, o respectivo relatério de avaliacao.

8.2. O Instituto de Seguros de Portugal pode, sempre que considere necessario, questionar os
peritos avaliadores relativamente a qualquer matéria relacionada com a sua actividade de
avaliacdo de terrenos ou edificios das empresas de seguros e dos fundos de pensdes.

8.3. O Instituto de Seguros de Portugal pode exigir que uma empresa de seguros ou uma
sociedade gestora de fundos de pensfes designe outro perito avaliador para efectuar uma nova

avaliacdo de um terreno ou edificio, quando o valor atribuido pela avaliacdo remetida nao lhe
merecer concordancia.

9. DISPOSICOES FINAIS

9.1. A presente Norma aplica-se a todas as avalia¢cfes para as quais o Instituto de Seguros de
Portugal ainda ndo tenha procedido a nomeacao de perito avaliador, nos termos da Norma n.°
11/97-R, de 17 de Julho.

9.2. Sdo revogadas as Normas n.°s 10/96-R, de 11 de Abril, e 11/97-R, de 17 de Julho.

9.3. A presente Norma entra em vigor em 29 de Dezembro de 1999.

O CONSELHO DIRECTIVO



