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RESUMO

Os edificios devolutos, por norma, ndo possuem qualquer tipo de manutenc¢do, sendo deixados ao
abandono, levando assim a sua degradacao fisica, diminuicdo da qualidade paisagistica do local e
podendo representar um risco para a vida humana.

Um exemplo disto sdo os edificios industrias devolutos os quais, apds a paragem de atividades, ndo sdo
em geral alvo de qualquer tipo de manutencao devido a ideia existente por parte dos proprietarios, que
anao realizacdo de manutencdo em edificios que se encontram abandonados é o mais vantajoso do ponto
de vista economico.

Para dar resposta sobre qual a melhor estratégia de gestdo de edificios industriais devolutos com o
objetivo de retirar a maior rentabilidade econdmica, foi estudada a valoriza¢ao/depreciacdo de unidades
industrias para diferentes estratégias de manutencao.

A metodologia desenvolvida foi aplicada a duas unidades industrias devolutas, nas quais foi feito um
levantamento de anomalias, do estado de conservagéo e um estudo da condicao de estado da envolvente,
de forma a serem definidas estratégias de manutencéo, as quais foram or¢camentadas de acordo com 0s
trabalhos necessarios para cumprir o objetivo de cada uma. Posteriormente foi feita uma prospecéo de
mercado, de forma a determinar o valor do edificado apds o investimento inicial feito em cada estratégia
de manutengdo, sendo por fim feita uma analise econdmica a longo prazo para cada estratégia, que
incluiu a depreciagdo fisica do imovel, os custos associados ao imével e & manutengdo, para cada uma
das estratégias.

Apls a comparacdo dos dados obtidos nas analises economicas para as diferentes estratégias de
manutencdo, foi possivel determinar que tipo de estratégia trara maior rentabilidade aos proprietéarios
das unidades industrias devolutas.

PALAVRAS-CHAVE: Edificios Devolutos, Avaliacdo Imobiliaria, Depreciacdo Fisica, Manutencao,
Anomalias.
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ABSTRACT

The unoccupied building, usually, do not posses any kind of maintenance, being left to abandonment,
leading to their physical degradation, the diminish of the quality of the landscape therefore it may
represent a risk to the human life.

One example of this is the industrial unoccupied buildings which, after the haul of activity, don’t get
any kind of maintenance because of the pre-existing idea, from the owners, that the non maintenance of
the buildings that are abandoned is the most advantageous in a economic point of view.

In order to figure out what the best strategy of management of vacant industrial buildings with the
purpose of best economic profitability, it was researched the appreciation/depreciation of industrial units
for different maintenance strategies.

The methodology developed was applied to two vacant industrial units, in which was made a weighing
of the anomalies, of the state of conservation and a study of the condition of the state of their
surroundings, in order of being defined maintenance strategies, which were budgeted according the
required work to fulfil the purpose of each one. Posteriorly it was made a prospection of the market, in
order to determine the value of the building after the initial investment done with each strategy,
concluding with a long term analysis for the different strategies, which includes the physical
depreciation of the realty, the associated costs to the realty and to the maintenance of each strategy.

After comparing the data obtain by the economical analysis for the different strategies of maintenance,
it is possible to determinate what type of plan will bring the most profitability to the owners of vacant
industrial units.

KEYWORDS: Vacant Buildings, Realty Evaluation, Physical Depreciation, Maintenance, Anomalies.
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1

INTRODUCAO

1.1 ENQUADRAMENTO DO TEMA

A evolucdo que se tem vindo a sentir tanto a nivel econémico como social tem tido um papel
preponderante na transformag&o da paisagem urbana. Atualmente, as cidades enfrentam uma variedade
de problemas cuja solucdo se aparenta dificil. Na verdade, a partir de uma breve analise dos varios
centros urbanos portugueses, verifica-se que, na sua generalidade, estes encontram-se deteriorados e/ou
desabitados.

Tendo em conta o estudo realizado pela Nova Carta de Atenas, as cidades antigas sdo consideradas as
cidades do futuro, o que coloca a conservacao e reabilitacdo dos centros urbanos numa tematica central
para a uma abordagem futura.

Num panorama urbanistico, um dos fatores associados a um crescimento urbano e social sustentavel é
a valorizacdo e recuperacdo do patrimonio a partir da reabilitacdo e manutencdo dos parques edificados.

A reabilitacdo apresenta outros propdsitos para além dos propdésitos econémico tendo um papel
fundamental nas mudancas ao nivel social, ambiental e cultural. De facto, ndo é dificil identificar que,
guando bem avaliada, tracada e executada, a reabilitacdo tem consequéncias positivas e significantes no
bem-estar dos moradores e na preservagao paisagistica, possibilitando manter os valores das cidades em
termos de funcionalidade, organizacéo e identidade. Como podemaos verificar a partir da figura (1.1) que
se segue, Portugal ainda apresenta niveis de reabilitacdo claramente abaixo da média da Europa. [27]

%
Roménia __
Portugal |
Austria I
Espanha |
Dinamarca I
suica I
suécia |GG
Holanda [
Gri-Bretanha [
Franca
Belgica |
Finlandia I
itilia
Alemanha |
0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0 35,0 40,0

Fig. 1.1- Peso da Reabilitacdo residencial na Producéo Total da Construcéo (2009) (Adaptado de AECOPS [27])
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Ao longo dos ultimos 30 anos tem havido um aumento de investimento na reabilitacdo e manutencéo de
edificios por parte das entidades publicas e privadas devido as inimeras vantagens relativamente a
construcao nova.

O assunto relacionado com a reestruturagdo e manutencdo urbana em Portugal tem ganho outra
relevancia devido ao elevado nimero de edificios desocupados e em risco de ruir nos centros urbanos.
O elevado numero de edificios abandonados e em estado avancado de degradagdo, mostra a importancia
gue a manutencdo e reabilitacdo de edificios tem em Portugal. De facto, a vida atil e o valor das
construcdes encontram-se muito associados a preocupagdo com o0 aproveitamento e restauracdo dos
mesmos. As inlmeras vantagens sociais, econémicas, ambientais e culturais, trazidas pela reabilitacdo
e manutencdo, fazem com que o futuro da construgdo passe pela reabilitacdo e manutencdo de edificios
e ndo pela construgdo de novos.

O envelhecimento prematuro dos edificios é uma preocupagao crescente em Portugal, visto 0s impactos
visuais, socias e econdmicos gue causam na envolvente e na sociedade.

A degradacdo prematura dos edificios em grande parte é causa pela ndo existéncia de politicas de
manutenc¢do bem definidas e ajustadas aos edificios, assim como pela despreocupacao dos varios agentes
envolvidos na gestdo dos edificios. [23]

1.2 PROBLEMATICA

A auséncia de politicas de manutencgéo ajustadas as necessidades de manutencdo dos edificios, assim
como a falta de preocupacdo dos agentes envolvidos na manutencdo e gestdo de edificios, leva a
degradacg&o prematura do edificado.

A manutencao de edificios deve ser planeada logo na fase de projeto, tendo em conta o tipo edificios, o
tipo de ocupacéo e atividade realizada, assim como a vida util espectada para 0 mesmo, devendo a
manutencdo ser aplicada logo apds a entrada de funcionamento dos edificios.

Todos os edificios possuem um periodo de vida Gtil, durante o qual devem corresponder devidamente
as exigéncias de servigo para os quais foram projetados, de forma a garantir a satisfacéo dos proprietarios
e utilizadores dos mesmos conforme representada na figura 1.2.

b e o ————— == Nive] Inicial

\(\ Al Nivel Desejavel Crescente

\

DESEMPENHO

o o - ———— | Nive| Minimo

Substituicdo do Componente
/

TEMPO

Fig. 1.2- Recuperacéo de parte do desempenho requerido (Adaptado da tese de mestrado de Claudio Leite [25])
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A manutencao de edificios é muitas vezes caracterizada apenas pela existéncia de intervencdes curativas,
como resposta as necessidades urgentes consequentes das reclamacdes dos utilizadores. Este tipo de
pensamento quanto a manutengdo, e 0 ndo investimento em manutencdo preventiva, conduz a custos
superiores na manutencdo, do que no caso de haver um investimento na manutencgdo preventiva. E de
referir que a manutencéo preventiva ndo exclui o aparecimento de anomalias.

Os edificios abandonados sdo um problema social, influenciando a qualidade paisagistica, transmitindo
sensacdo de inseguranca sobre o espacgo circundante, e sdo propicios a atos de vandalismo. [25]

A manutencdo de edificios industriais em Portugal é praticamente sé realizada em edificios em
funcionamento, sendo raramente realizada essa manutencao em edificios devolutos conforme podemos
verificar no gréafico da figura 1.3.

38%

M 5em necessidade de reparacdo M Com necessidade de reparacao Muito degradados

Fig. 1.3 — Necessidades de reparagdo em Edificios ndo Residéncias (2008) (Adaptado de AECOPS [27])

Os fatores de deterioracdo de edificios industriais devolutos é semelhante aos edificios industriais em
funcionamento, retirando a parcela da deteriora¢do proveniente da ocupagéo.

O abandono dos edificios, mais propriamente dos edificios industriais devolutos, acontece sobretudo,
devido a ideia geral que existe por parte das proprietarios, que 0 mais vantajoso do ponto de vista
economico, é ndo realizar qualquer tipo de gestdo ou manutengdo dos mesmos, levando assim a sua
degradacdo. Isto pode ser constatado olhando para o estado de conservacao da maioria desses edificios.

A presente dissertacdo tem como objetivo estudar a valorizagdo/desvalorizacdo das unidades industriais
devolutas no caso da existéncia de estratégias de manutengéo nos edificios.

1.3. MOTIVACAO

O autor do presente trabalho frequenta o curso de engenharia civil na Faculdade de Engenharia do Porto,
sendo a presente dissertacao realizado no &mbito de concluséo do curso.

Face a presente situacdo da construcdo em Portugal e o crescente desenvolvimento da reabilitacdo e
manutencdo de edificios, o tema revela-se de elevado interesse do ponto de vista do conhecimento
profissional.

A manutencdo de edificios em Portugal concentra-se sobretudo em edificios de habitacdo, sendo
bastante menor o investimento na manutencdo de complexos industriais. A area da manutencdo de
edificios industriais devolutos é uma area relativamente desconhecida, mas de grande interesse, sendo
por isso uma mais-valia a realizacdo deste trabalho, permitindo assim o conhecimento de um tema com
0 qual ndo houve qualquer contacto durante o curso.
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O autor apresenta um interesse na area da construgdo, sendo o seu interesse mais focado na éarea da
reabilitacdo e da manutencdo de edificios, o qual se desenvolveu ao longo do curso com disciplinas
como Fisica de Construgdes, Patologias em Edificios e Manutencéo e Reabilitacdo de Edificios.

1.4. OBJETIVO

O presente trabalho consiste na criagdo de um plano de manutencéo de edificios industriais devolutos,
de forma a maximizar o valor do bem e com aplicabilidade a edificios semelhantes.

Andlise econdmica dos imoveis ird passar, pela analise do seu estado de conservacdo, localizacéo,
hip6tese de expansdo, investimentos de manutencdo, adaptabilidade do edificio para diferentes
propésitos, entre outros.

O objetivo da dissertacdo passa pelos seguintes pontos:
- Identificagdo das caracteristicas comportamentais de edificios devolutos.
- Anélise de um caso de estudo constituido por dois edificios.

- Desenvolvimento de um modelo de manutencdo destinado a maximizar o valor do bem.

1.5. ANALISE ECONOMICA E SOCIAL

A presente dissertacdo permite a empresas ou a privados, proprietérios de edificios industriais devolutos,
escolher o plano de manutencdo mais vantajoso economicamente, para que O proprietario possa
maximizar o valor do bem. O presente trabalho desenvolve ferramentas e métodos de avaliagdo que
trazem vantagens econdmicas, maximizando o valor dos bens iméveis, assim como permitir uma
avaliacdo muitas vezes mais realista do valor do imével, os quais vao permitir um balango das empresas
mais realista.

Do ponto de vista de seguranga e ambiente paisagistico, os planos de manutengdo, quando corretamente
aplicados sdo benéficos, e permitem uma diminui¢do da degradacao dos edificios, o que contribui para
a seguranga, assim como para a qualidade paisagistica, valorizando o local.

1.6. METODO CIENTIFICO

A metodologia cientifica utilizada inicialmente na presente dissertacdo passa por uma metodologia de
observacao/deducdo. O trabalho sera desenvolvido segundo uma investigacdo descritiva/interpretativa,
em que se parte da observagdo empirica, para uma analise de rigor limitado, existindo um exame critico,
que leva a revisdo dos principios base, e discussdo da variacdo de observacgdes e revisdo critica. O
trabalho passa inicialmente pela visita de edificios, analisando o seu estado de conservacao, assim como
as anomalias presentes nos mesmos.

Posteriormente o trabalho é desenvolvido usando o Método Experimental, no qual apds serem
observados os edificios, testam-se e criam-se métodos de calculo que representam o observado em
campo, sendo os mesmos testados experimentalmente de forma a se adequarem a realidade. [22]

1.7. ORGANIZACAO DA DISSERTACAO

Inicialmente, realizar-se-a uma pesquisa sobre informacédo ligada ao assunto da presente dissertagdo em
artigos cientificos, dissertacoes, teses de doutoramento ou qualquer outro tipo de documento de caracter
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cientifico fidedigno. Apds uma extensa pesquisa e familiarizacdo sobre o tema, ira ser realizado um
trabalho de campo, visitando os edificios fornecidos pela empresa Lactogal para a realizacdo da presente
dissertacdo. De seguida seré desenvolvida uma matriz de avaliacdo do estado dos edificios, assim como
das diferentes propostas de manutencao. Por fim ird ser aplicada aos edificios de estudo a respetiva
matriz de avaliacdo, desenvolvendo-se um cadastro dos edificios, contendo as informag6es do PDM,
pecas desenhadas, caracterizagdo construtiva, avaliagdo das condi¢Ges de estado e politicas de
manutenc¢&o para o espago.

A nivel de capitulos a presente dissertacdo encontra-se organizada da seguinte forma:

e Capitulo 1 - Introdugéo

Capitulo 2 — Sintese de conhecimentos base
Capitulo 3 - Identificacdo das Unidades Industrias
Capitulo 4 - Metodologia

e Capitulo 5 - Caso de estudo

e Capitulo 6 — Conclusdes e desenvolvimentos futuros
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2

SINTESE DE CONHECIMENTO BASE

2.1. GESTAO DA MANUTENGAO E LEGISLAGAO [1]
2.1.1. GESTAO DA MANUTENGCAO

Todos os edificios entdo sujeitos a agentes de degradagéo, sejam eles, fatores climatéricos, de uso ou
acidente. Havendo a degradacdo do edificado é necessario existir manutencdo, caso contrario 0s
edificios tendem a ficar devolutos.

A gestdo da manutencdo tem como objetivo retirar o méximo valor de um imoével, tendo em conta o
investimento e as diferentes técnicas de manutencéo existentes. Segundo Calejo “gerir significa definir
metodologias e processos, otimizados para se atingir um determinado objetivo™ [1].

2.1.2. LEGISLACAO
No Ambito da presente dissertacéo foi encontrada a seguinte legislacio de interesse:

= NP EN 13306:2007 — Terminologia de Manutengéo

= EN 13269 — Instrugdes de Contratos de Manutencao

= NP EN 15341 — Indicadores de Desempenho de Manutencéo
= |SO 15686 — Planeamento da Manutencao

= 1SO 6241 — Performance de Edificios

2.2. VIDA UTIL DE UM EDIFICIO E EDIFICIOS DEVOLUTOS
2.2.1. VIDA UTIL DE UM EDIFiCIO [2]

A vida util de um edificio pode designar-se como o “periodo durante o qual as construgcdes respondem
as exigéncias de funcionamento para os quais foram projetadas e construidas”. [2]

A vida util de um edificio pode ser analisada em trés dimensdes: vida Util funcional, fisica e econémica.

2.2.2. EDIFicIOS DEVOLUTOS [3]

Segundo o Novo Regime do Arrendamento Urbano, “considera-se devoluto o prédio urbano ou a fracao
auténoma que, durante um ano, se encontre desocupada, sendo indicios de desocupacéo a inexisténcia
de contratos em vigor com empresas de telecomunicaces, de fornecimento de agua, gas e eletricidade
e a inexisténcia de faturacéo relativa a consumos de agua, gas, eletricidade e telecomunicagdes”. [3]
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2.2.3. TIPOS DE OBSOLESCENCIAS QUE TORNAM OS EDIFICIOS DESACUADOS PARA USO [4] [5]

Segundo a norma I1SO 15686 existem trés causas para a obsolescéncia dos edificios: tecnoldgica,
funcional e econdmica.

Quadro 2.1.- Tipos de obsolescéncias (Adaptado da Tese de Anténio Pereira [5])

Tipo de Ocorréncia Tipica Exemplos
Obsolencia
Funcional A funcdo em causa ja Processo industrial obsoleto, instalacdes
ndo é requerida desnecessérias,  divisérias  removidas  (em

escritdrios, por ex.)

Tecnologica Alternativas atuas com Mudanca do isolamento térmico para um melhor
melhor desempenho, desempenho, mudangca para caixilharias mais
mudanca de padrdes estanques
de uso

Econdmica Item ainda totalmente Mudancas do sistema de aquecimento
funcional mas menos
eficiente e econémico
que novas alternativas

2.3. MANUTENGAO DE EDIFICIOS
2.3.1. PLANO DE MANUTENGAO [1]

O plano de manutencéo visa um conjunto de especificacdes definidas, de forma a planear e prever a
manutengdo de edificios.

As politicas de manuten¢do a implementar vao estar de acordo com a estratégia de manutencéo definida
pelo proprietério. As principais politicas de manutengdo sdo: manutencao imediatista, na qual se efetua
a correcdo da anomalia logo apés a patologia ser identificada, manutencdo programada e inexisténcia
de manutencéo.

2.3.2. ELEMENTOS FONTES DE MANUTENGAO [1] [6]

Na manutencdo, o edificio pode ser visto como um conjunto de elementos que tém mecanismos de
degradacdo préprios e na maioria dos casos independentes.
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Quadro 2.2.- Elementos a manter num edificio (Adaptado da Tese de Bruno Silva [6])

Fundagbes

Elementosdo  Estrutura Elementos Verdcas
1fi Elementos Horizontais
Edificado fem
nteriores
Panos de Parede
Exteriores
Cobertura heessivel
N&o acessivel
Acabamentos  Elementos Horizontais e
Elementos Verticais e
V&os Exteriores i
Vaos Interiores portes
Instalacdes Abastecimento de Agua e
Lougas de comandos
Esgotos fede
Electricidade Rede
Aparelhos
Outros OutrOS Ventilagdo

2.3.3. AGENTES DE DEGRADAGAO DE EDIFICIOS [1]

Equipamentos

Juntas

Outros

A degradacdo do edificado vai estra relacionada com as condicionantes a que v&o estar sujeitos.

Quadro 2.3.- Agentes de degradacéo de edificios (Adaptado do Livro de Rui Calejo Rodrigues [1])

Erros Concegéo
Projeto
Fabrico de materias
Construcéo
Utilizacéo
Agentes AcBes Naturais Agentes atmosféricos
Fisico- A
Quimicos e Utilizacao
Biol6gicos Acdes Acidentais Naturais
Acidentais

Obsoléscencia

Funcional

Tecnoldgica

Econémica
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2.3.4. EXIGENCIAS FUNCIONAIS [1] [6]

O correto funcionamento de um edificio esta dependente dos seus mecanismos e da interacao entre 0s
varios componentes, 0s quais devem ter os requisitos pretendidos pelo proprietério.

De seguida apresenta-se uma lista de mecanismo que devem ser cumpridos:

Quadro 2.4.- Exigéncias Funcionais (Adaptado da Tese de Bruno silva [6])

Seguranca

eEstrutural
eContra Incéndio
eUso

Habitabilidade

eEstanquidade
eHigrotermia
eQualidade do ar
eAcustica

*Visual

eTactil

eUso
eAntropodinamica

Durabilidade e Economia

eDurabilidade
eEconomia

2.3.5. ANALISE DO ESTADO DE CONSERVAGAO [19]

Para a andlise do estado de conservacao de edificios, é proposto pelo NRAU, um método para avaliacao
do estado de conservagdo de imoveis, denominado de MAEC. Conforme dito no manual de utilizagdo
deste método, 0 MAEC trata-se de um método de avaliacdo do estado de conservacdo de edificios,
através de uma ficha de avaliacdo acompanhada pelas instrucdes de aplicacdo. Para o preenchimento da
ficha no MAEC, é indicado no manual do NRAU “Método de avaliacdo do estado de conservagido de
imoveis”, que “para obter informag&o que lhe permita preencher a ficha de avaliacéo, de acordo com 0s
critérios estabelecidos nas instrucBes de aplicacdo, um técnico realiza presencialmente uma inspecao
visual do locado e das partes comuns do edificio, caso existam” [19]. Este método € aplicavel a edificios
de habitac&o.

No anexo 1 podemos encontrar a ficha desenvolvida pelo NRAU.

2.3.6. OPERAGOES DE MANUTENGAO [6]

A manutencdo tem uma série de operacOes, que permitem avaliar e corrigir o desempenho de um
edificio, de forma a manter o estado de conservacao e de utilidade pretendido pelo proprietario. Segundo
Calejo essas operacdes séo:

= Limpeza
= Inspecdo
= Correcdo

= Substituicdo
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= CondicGes de utilizagdo
2.3.6.1. Limpeza [6]

As operagdes de limpeza sdo essenciais na manutencdo dos edificios. A limpeza é fundamental para a
ndo ocorréncia de anomalias, seja por sujidade ou por agentes microbioldgicos. As operacdes de limpeza
podem ser divididas em dois conjuntos, limpezas recorrentes, como por exemplo a limpeza das salas de
aula nas faculdades e limpezas técnicas, as quais sao realizadas por especialistas, tais como manutencéo
de pavimentos.

As operacg0es de limpeza devem ser planeadas e pensadas de forma a sua realizagdo ser eficaz e preservar
0s elementos.

2.3.6.2. Inspecdo [6]

A inspecdo é um processo ciclico e programado que vai assentar em duas atividades, a observacédo e o
registo. A observacdo passa por constatar o estado de conservacdo dos elementos que constituem o
edificio, de forma a identificar as anomalias, a sua extensdo, causa e medidas corretivas. Esta atividade
é fundamental, na medida em que permite prever anomalias, evitando assim problemas mais graves e
melhorar o plano de manutencdo. O registo tem um caracter complementar, permitindo guardar
informacdo do historial de inspe¢des através de um relatdrio de inspegéo, o qual regista as anomalias
detetadas, o estado de conservacdo de cada elemento, as medidas de manutengdo necessarias e a sua
eficacia.

2.3.6.3. Corregéao [6]

As medidas corretivas visam a restituicdo do desempenho de um elemento, o qual apresenta patologias
que séo consideradas como ja ndo aceitaveis para o proprietario. A correcdo permite reduzir os custos
de investimento de substituicdo, prolongando assim o periodo de vida util do elemento.

2.3.6.4. Substituicéo [6]

As medidas de substituicdo passam por substituir um elemento por outro, que cumpra 0S mesmos
requisitos iniciais.

2.3.6.5. Condigdes de utilizagdo [6]

As condicdes de utilizagdo visam informar os utilizadores do correto funcionamento dos equipamentos,
para que ndo haja um desgaste excessivo dos elementos por uso indevido ou incorreto.

2.3.7. ESTRATEGIAS DE MANUTENGAO [8] [9]

Na manutengdo de edificios existem vérias técnicas, que se subdividem em manutencdo programada e
ndo programada. A manutencdo programada é realizada antes da ocorréncia da falha, enquanto a ndo
programada so responde apdés a falha ocorrer.

Pode ainda haver um terceiro tipo de manutencdo designada por manutencdo de melhoria, que pode ser
encarada, como uma manutengdo programada.

11
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A figura seguinte mostra as diferentes estratégias de manutencéo segundo a norma NP EN 13306:20.

Quadro 2.5.- Diferentes estratégias de manutencao (Adaptado da Tese de César Pinheiro [9])

Manutencédo

|
|
I |
L Continua, L
Imediata Programada e a Programada

2.3.7.1. Manutencdo preventiva [9]

Pedido

Este tipo de manutencdo tem por base a prevengdo de anomalias, ou seja, fazer inspe¢fes e manutencao,
para que essas anomalias néo se verifiquem. Com este tipo de metodologia estamos a evitar a ocorréncia
de patologias com alguma probabilidade de ocorréncia.

A Manutencao Preventiva pode ser dividida em Manuten¢do Condicionada ou Manutencgéo Sistematica
Manuten¢do Condicionada

A manutenc¢do condicionada passa pelo principio da criacdo de um plano de atividades bem definido,
que, € aplicado quando se verifica alteragdes nos pardmetros de desempenho e ou é feita uma vigilancia
de funcionamento.

Manutencao Sistematica

A manutenc&o sistematica consiste na criacdo de um plano de atividades que é aplicado em intervalos
de tempo pré-definidos. Este sistema é realizado, mesmo sem se verificarem anomalias.

2.3.7.2. Manutengéo Corretiva [9]

Na manutencdo corretiva, a intervencdo s é realizado quando a anomalia ja se encontra presente,
identificando-se o tipo de anomalia e procurando solucBes para que a mesma nao se repita.

A Manutengdo Corretiva pode ser dividida em imediata ou diferida.

Manutencdo Imediata
Como o nome indica este tipo de manutencdo é realizado logo apds o aparecimento da anomalia.

12
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Manutencéo Diferida

Este tipo de manutencdo ndo é realizado logo apds o aparecimento da anomalia, ficando a corre¢do
programada para uma intervencao futura, com regras de manutencao bem definidas.

2.4. CADASTRO DUM EDIFICIO [1]

Segundo Calejo o cadastro de um edificio € um documento fisico ou informético no qual se regista toda
a informacao relativa ao mesmo, tendo como objetivos:

= Dar a conhecer toda a informacao sobre o edificio;

= Associar a cada elemento as respetivas caracteristicas de comportamento tanto, em termos
técnicos como econémicos;

= Constituir uma base de informacao para diferentes atividades.

Trata-se, portanto, de um “livro” no qual € registada toda a informacao relativa aos varios componentes
do edificio.

2.4.1. ESTRUTURA [1]

O cadastro do edificio é constituido por duas partes, uma referente ao edificio no geral e outra relativa
aos subelementos do edificio:

= Registo Global;
= Registo de Elementos.

O registo global é onde é guardada toda a informacao relativa a totalidade do edificio, tais como registos
gerais, projeto, PDM, etc.

O registo de elementos é constituido por um conjunto de fichas com logica arquitetdnica relativas a
elementos do edificio como pisos, fracoes, etc.

2.4.2. INFORMACAO

No cadastro de um edificio € necessario escolher que tipo de informacao se deve colocar no mesmo,
sendo de seguida referida a informagéo que deve estar presente.

2.4.2.1. Registo Global [1]

Caracterizagdo do terreno:
= Limites
= Serventia
= Topografia
Caracterizaco das especialidades de projeto:

= Identificacdo por especialidades
= Contactos

Caracterizagéo da construgéo:

= Empreiteiros
= Subempreiteiros
= Data de construcgéo

13



Manutencéo de Patriménio Edificado Devoluto

Caracterizacao do edificio:

= Elementos telas finais”
= Pecas escritas
= Livrode Obra

Caracterizacao do proprietario:

= Identificacdo
= Contactos

Caracterizacao dos utentes:

= ldentificacdo
= Contactos

Registos legais:
= Finangas
= Municipal
= Conservatoria predial

2.4.2.2. Registo Elementar [1]
O registo elementar deve conter para cada elemento a seguinte informagao:
= Cddigo
= Solucéo construtiva/marca/modelo
= Data de entrada em servico
= Vida util/durabilidade
= Ritmo de inspecéo
= Dados de desempenho
= Intervencdes efetuadas
= Encargos registados e previstos
= Regras de utilizagdo
»  Area/ Volumetria
= Utilizacdo

2.4.3. AFLUXO DE INFORMAGAO [1]

A informacédo do cadastro de um edificio deve ser constantemente atualizada, com informagao obtida
através de inspecdes periddicas, reclamagdes e informacdes fornecidas pelos colaborados ou equipas de
limpeza.

O afluxo de informacéo pode ser traduzido pelo esquema abaixo:

14
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Quadro 2.6. — Afluxo de informagao do cadastro (Adaptado do Livro de Rui Calejo Rodrigues [1])

—>

Carga Inicial do Sistema

!

Abastecimento
Dados de desempenho
Intervencéo
Encargos
Atualizacdo de informacgéo

Realimentagao

2.5. AVALIACAO IMOBILIARIA [10]

O fim para o qual é feita a avaliagdo imobiliaria vai influenciar o método de avaliagdo, assim como, 0s
critérios de avaliagdo da mesma. Para um mesmo imovel, o tipo de avaliacdo a ser realizada vai
influenciar o valor.

Serdo abordados os métodos de avalia¢do, tendo em conta, o interesse do trabalho realizado na presente
dissertacdo.

2.5.1. TIPOS DE AVALIACAO IMOBILIARIA
2.5.1.1. Avaliagdo ambito Fiscal [10]

AvaliacOes para determinagdo do valor patrimonial tributario dos prédios rasticos e urbanos situados no
territorio portugués, ao abrigo do Cddigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI), o qual servira
de base a tributagdo de impostos, designadamente, o Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI) e 0 imposto
municipal sobre as transmissdes onerosas de iméveis (IMT).

2.5.1.2. Avaliacdo no ambito da entidade Seguradora [10]

Avaliacdo que serve de base para atribuicdo de prémios de seguro, tendo em conta o tipo de imdvel a
assegurar. Neste tipo de avaliacdo o valor do terreno nao é tido em conta.

2.5.1.3. Avaliacéo para fins Contabilisticos [10]

AvaliacOes para constarem nos relatorios financeiros das empresas, de acordo com o Sistema de
Normalizagdo Contabilistica em vigor desde 2010 e que prevé a utilizagdo das Normas Contabilisticas
e Relatos Financeiros.

2.5.2. TIPOS DE VALORES IMOBILIARIOS [10]

O valor do imdvel vai variar conforme o tipo de avaliacdo que € realizada e a utilidade que o proprietario
quer dar ao mesmo. Apresentam-se os diferentes tipos de valor imobiliario para o trabalho a realizar.

15
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2.5.2.1. Valor de uso

O valor de uso de um imdvel é definido como o valor de um imdvel especifico, para um uso especifico
e para um utilizador especifico, representando assim o valor para uma Unica entidade.

2.5.2.2. Valor de mercado [11]

Segundo a Direcéo-Geral do Tesouro e Finangas define-se” o valor de mercado como sendo o valor
pelo qual um imdvel pode ser transacionado a data da avalia¢ao, apds exposi¢do num mercado livre e
concorrencial, em termos de condi¢des de oferta e procura, durante um periodo temporal considerado
razoavel tendo por referéncia a transagdo de um outro bem de natureza idéntica no mercado em que se
insere, e em que todos os atores agem de forma livre e ponderada, pressupondo-se que tém acesso a
toda a informacao relevante, quer para a formacéo de valor do imével, quer para a tomada de decisdo
sobre a sua eventual transagdo, e ndo possuem qualquer interesse particular que norteie a sua accgao.

A estimativa do “‘valor de mercado” deve ser enquadrada no objetivo da obtengdo do “mdximo e melhor
uso” para o imovel, o qual pode ser definido como sendo aquele que conduz ao seu valor mais elevado,
desde que o uso em causa seja legalmente admissivel, fisicamente possivel e adequado, normalmente
requerido pelo mercado e financeiramente viavel”.

2.5.2.3. Valor do custo depreciado [10]

O valor do custo depreciado caracteriza-se como 0 custo para a construcdo de um imovel semelhante ao
avaliado, depreciado devido ao seu estado de condicéo, acrescido do valor do terreno onde o imovel se
encontra localizado.

2.5.2.4. Valor potencial [10]

Traduz-se como o valor do imovel traduzido pelos rendimentos futuros do mesmo, quando capitalizado
a uma determinada taxa de rentabilidade.

2.5.3. AVALIACAO IMOBILIARIA

Existem varios métodos para a avaliacdo imobiliaria, sendo na presente dissertagdo mencionados dois
deles, o método comparativo e o método do custo.

2.5.3.1. Método Comparativo [20]

O método comparativo parte do suposto que o valor de um imovel é dado pelo mercado onde ele se
insere.

Segundo Sara Pinto no seu Curso de especializacdo em Avaliacdo e Analise do Investimento Imobiliario
do FIPP “O método de comparagdo de mercado consiste em relacionar o valor do imével objeto de
avaliagdo, com os dados relativos a transacGes de bens com caracteristicas semelhantes, através de um
processo de comparagdo” [20]. A aplicacdo do método comparativo deve passar pelas fases a seguir
apresentadas:

1- Recolha e verificacdo da informacéo de mercado;

2— Determinacao da unidade de comparacéo;
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3- Homogeneizacdo da amostra;
4— Tratamento estatistico;
5- Estimac&o do valor de mercado;

E importante referir que o valor de um imével através do método comparativo é estimado para um certo
momento variando o seu valor com o tempo.

O valor de mercado de um imével vai depender da oferta e da procura no momento da avaliag&o.

A

Prego

Procura

- Equilibrio

Oferta Quantidade

T T T T

|
|
|
|
|
1

LY
L4

Fig. 2.1.— Curva da oferta e da procura

2.5.3.2. Método do Custo [21]

O método do custo consiste no pressuposto de que um comprador bem informado nédo esta disposto a
pagar mais por um imovel, do que aquele que gastaria para construir outro imével com utilidade idéntica,
deduzindo o valor da depreciacéo fisica e a obsolescéncia do mesmo em termos fisicos e funcionais.

Este método é utilizado na avaliagdo de imdveis, contabilizando todos os custos associados a recriacéo
de um imovel com caracteristicas e uso funcional semelhante ao estudado, com recurso a técnicas e
mateérias atuais, descontado a depreciacao fisica e a obsolescéncia sofrida pelo imovel alvo da avaliacdo
imobiliéria. Dever ainda ser contabilizado o valor do terreno.

O processo de aplicagao do método do custo segundo o “Curso de especializagdo em Avaliagdo e Analise
do Investimento Imobiliario do FIPP” [21] é dado por:

1- Determinacdo do custo de construcdo de uma propriedade de caracteristicas andlogas as do imovel
que se pretende avaliar (Cc);

2- Estimar todos os restantes encargos (E) necessarios ao desenvolvimento do projeto;

3- Determinagdo do valor associado & depreciacdo fisica, funcional e econémica (D) do bem em
avaliacao;

4- Estimar o valor de mercado do terreno (Vt) tendo em conta a edificagdo a realizar/realizada assim
como a margem de lucro espectavel (ML). Esta estimativa é efetuada geralmente com recurso ao método
comparativo.
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Obtemos o valor de mercado do imével, pelo método do custo através da equagéo:
Vp=Vt+ (Cc+E—D)+ ML 2.1)
A depreciacgdo (D) é derivada da detioragdo fisica, obsolescéncia fisica e econémica.

Segundo 0 Curso de especializagdo em Avaliagdo ¢ Analise do Investimento Imobiliario do FIPP” a
detioragdo fisica “reflete a deterioracdo a que esta sujeito imovel, decorrentes do desgaste normal e
continuado dos seus componentes, resultantes do uso e exposi¢do ambiental, bem como da falta de
conservagio periddica recomendavel” [21].

Para determinar a detioracdo fisica é necessario conhecer a vida Gtil do imdvel que corresponde a idade
que o imovel se encontra em condigoes para desempenhar as fungoes para que foi projetado assim como
a sua idade atual. Para edificios industriais é sugerida a vida Gtil de 35 anos.

A depreciacdo fisica pode ser determinada através da equacéo:
D=KxWVi-Vr)xC (2.2)
D - Depreciagéo fisica
K - Fator de depreciacdo acumulada
Vi - Valor inicial
Vr - Valor residual

Para o calculo do fator K existem varios métodos sendo analisado o0 método de Ross-Heidecke para
determinar o fator K.

O fator K é calculado utilizando o método de Ross-Heidecke e é dado pela expressao:

=3 (G (135G () e
u - ldade atual do edificado
n - Vida util do imovel
C - Coeficiente do método de Ross-Heidecke

O coeficiente C é dado na seguinte tabela:
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Quadro 2.7.— Coeficiente C do método de Ross-Heidecke (Retirado do Manual do FIPP [21])

(63 Velocidade de depreciacao

0.00% Novo

0.32% Entre regular e novo

2.52% Regular

8.09% Entre regular e reparos simples
18.10% Reparos simples

33.2% Entre reparos simples e importantes
52.60% Reparos importantes
75.20% Entre reparos importantes e sem valor
100% Sem valor

O valor do imdvel, descontando a depreciacdo, vai ser dado por:

Vatual =Vi—D (2.4))

2.6. TEORIA DAS JANELAS PARTIDAS [18]

Quando temos um edificio com janelas partidas, a degradacdo do mesmo, é muito mais rapida do que
no caso de se encontrar em perfeito estado. Verifica-se por experiéncia, que a degradacdo de edificios
abandonadas com janelas partidas e com ar de abandono ocorre a velocidade muito superior, quando
comparados com edificios fechados e com algum tipo de tratamento de conservacdo. A causa de isto
acontecer, deve-se ao fato, de o edificio com janelas partidas, para além da sua degradacdo por efeitos
climatéricos, como por exemplo a entrada de 4gua, estdo mais propicios ao vandalismo, nomeadamente,
destruicdo, ocupacdo indevida ou até mesmo incéndios.

Pode-se verificar que, quanto pior for o estado de conservacdo do edificio, mais rapida é a sua
degradac&o, sendo por isso importante reparar e cuidar quando as anomalias ainda sdo pequenas.
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3

IDENTIFICACAO DAS UNIDADES
INDUSTRIAIS

3.1. CONSIDERACOES INICIAIS

O presente capitulo tem como objetivo identificar o posicionamento geogréafico das unidades industriais,
assim como descrever o tipo de industria e atividade de cada uma destas.

S0 ainda descritas as solugdes construtivas, presentemente adotadas, em cada unidade fabril.

3.2. LOCALIZACAO DAS UNIDADES INDUSTRIAS

Na figura 3.1 esta representada a localizagéo das unidades fabris em estudo e na figura 3.2 é possivel
observar com maior detalhe o posicionamento destas.

.
.

Mallorca
U\

e o Portugal p G
y s Eivissar(Ibiza)

b
LisboéﬁL

Fig. 3.4.- Localizacdo geografica das unidades industriais na Peninsula Ibérica
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Fig. 3.5.-Localizacdo em pormenor das unidades industriais

3.3. CARACTERIZAGAO DO PARQUE INDUSTRIAL
3.3.1. UNIDADE INDUSTRIAL- LACTOGAL VILA DO CONDE

Esta unidade industrial pertencente a empresa Lactogal, situada na Rua 5 de Outubro 1813, Vila do
Conde e foi inicialmente construida para a produgdo de UHT para a empresa Agros. Com o
desenvolvimento da empresa e para corresponder & procura do mercado, o parque edificado foi
aumentando ao longo dos anos, tendo sido posteriormente construidas duas sec¢des (uma para producdo
de leite esterilizado e outra para a producgdo de iogurtes e queijos), um edificio administrativo e um
armazem.

A unidade industrial parou a sua producdo em 2007, permanecendo o edificio administrativo em
funcionamento até 2011.

Na figura 3.3 pode-se encontrar os edificios principais da unidade industrial.
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Fig. 3.6.- Identificagcdo do edificado (Agros Vila do Conde)

1- Unidade de producdo de UHT e leite esterilizado (1980)
2- Unidade de producdo de iogurtes e queijos (1984)

3- Edificio administrativo (1984)

4- Armazém (1998)

O edificio 1 ocupa uma area de cerca de 4870 m?, contendo dois pisos, sendo que o segundo piso tem
uma area quase desprezével face ao rés-do-chdo. Neste edificio encontrava-se a unidade de producéo de
UHT além camaras frigorificas.

O edificio 2 trata-se da unidade de producédo de queijo e iogurtes e possui uma area bruta de construcéo
de cerca de 7590 m?, dividida por dois pisos (rés-do-chdo e 1° piso), representando o primeiro piso
apenas 30% da &rea de implantacéo. Neste edificio poder-se-ia encontrar a rea de producgéo e as cAmaras
frigorificas no rés-do-ch&o e no 1° piso os balneérios, zonas de lazer e laboratdrios.

O edificio 3 ¢é o edificio administrativo da unidade industrial, tendo uma area bruta de construcao de
1760 m?, neste encontrava-se a zona de escritdrios, salas de reunides e a sala do servidor.

O edificio 4 é um edificio de armazenagem, tendo apenas um piso Gnico e no qual ndo existe qualquer
tipo de compartimentacéo interior, este possui uma area de 3370 m2,

Uma das maiores dificuldades no estudo desta unidade industrial foi o facto de ter existido uma expansao
da unidade industrial, tendo sido construidos edificios em épocas diferentes, com solucbes construtivas
diferentes e funcBes também elas diferentes.

Na figura 3.4 é possivel visualizar a idade do edificado em fung&o da area bruta de construg&o.
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Fig. 3.4.- Idade dos edificios e respetiva area

3.3.2. UNIDADE INDUSTRIAL- AGROS LEGA DO BALIO

Esta unidade industrial, situada na Rua do Recarei 1133, Leca do Balio, trata-se de uma das primeiras
unidades industriais da empresa Lactogal, sendo conhecida localmente como a fabrica da empresa
Agros, tendo sido a sua construcdo iniciada em 1964, entrando a unidade em funcionamento em 1967.
Nesta unidade fabril era feita a secagem de leite assim como a sua armazenagem para posteriormente
ser vendido. Nesta unidade poder-se-ia ainda encontrar laboratérios, uma zona administrativa, oficinas
assim como um refeitério, zonas de lazer e balneérios.

A produgcdo foi parada em 2009 permanecendo os laboratérios em funcionamento até ao ano de 2014.

A unidade industrial é constituida por dois edificios principais, identificados na seguinte figura.
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Fig. 3.5.- Identificacdo do edificado (Le¢a do Balio)

O edificio 1 possui uma éarea bruta de construcdo de aproximadamente 7600 m?, em que dois pisos
ocupam toda a area de implantacdo e o Gltimo piso apenas parte desta. Neste esta situada a unidade de
secagem de leite, 0 armazém, deposito de agua, cAmaras frigorificas, laboratorios, zona de refeitorio,
zonas de lazer, balneérios assim como salas de reunides e toda a parte administrativa.

O edificio 2 tem uma area bruta de construcdo de cerca de 1700 m? encontrando-se neste as oficinas da
unidade industrial assim como a localizagdo das caleiras.

O terreno possui uma area de cerca de 15500 m?, dos quais 10500 m? séo de logradouro, sendo a maioria
da area de logradouro pavimentada.

Os dois edificios foram construidos ao mesmo tempo, datando assim da mesma altura.

3.4. SOLUCOES CONSTRUTIVAS

Para a analise das anomalias no edificado, é preciso primeiramente perceber quais as solucdes
construtivas adotadas, sendo por isso apresentadas neste subcapitulo as solugdes construtivas presentes
em cada edificio da unidade industrial, de modo a justificar os elementos fontes de manutenc&o presentes
no capitulo 5.

3.4.1. UNIDADE INDUSTRIAL- AGROS VILA DO CONDE
3.4.1.1. Elementos estruturais

Nesta unidade industrial vamos ter nos edificios 1, 2 e 3 uma estrutura porticada em betdo armado,
constituida por pilares e vigas. Pode-se encontrar ainda no edificio 2, na zona das oficinas, uma estrutura
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completa em betdo armado (paredes e cobertura), de forma a mesma suportar a elevagdo de cargas
pesadas atraves da grua ai instalada. O edificio 4 € constituido por uma estrutura metélica porticada.

Fig. 3.7.- Estrutura edificio 4 (Vila do Conde)
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3.4.1.2. Cobertura

No edificio 1, 2 e 4 a estrutura de suporte da cobertura é estrutura metélica de treligas, que serve de
apoio ao revestimento em chapas metalicas (sem isolamento térmico) e as claraboias em vidro com
caixilharia metélica. No edificio 3 a cobertura é uma cobertura tradicional em que a impermeabilizagdo
é feita através de telas betuminosas.

Fig. 3.8.- Cobertura edificio 1 (Vila do Conde)

3.4.1.3. Paredes exteriores

O edificio 1 apresenta panos de alvenaria simples constituidos por blocos de cimento, os quais
posteriormente foram rebocadas e pintadas.

No edificio 2 e 3 as paredes vao ser em tijolo ceramico de 15 cm rebocados e pintados.

As paredes laterais do edificio 4 sdo em chapas de aco galvanizado rebitadas, as quais levaram uma
pintura por cima da galvanizag&o.

Fig. 3.9.- Fachada edificio 4 (Vila do Conde)
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Fig. 3.10.- Parede fachada edificio 2 (Vila do Conde)

3.4.1.4. Paredes Interiores

Na unidade industrial em estudo os espacos sdo sobretudo open-spaces devido ao tipo de atividade
realizada.

No edificio 1 e 2 as paredes interiores sdo em tijolo simples de 11cm na zona dos laboratérios e zonas
comuns. Tem-se ainda paredes simples de tijolo com isolamento térmico em cortica nas camaras
frigorificas.

No edificio 3 as paredes sdo em tijolo ceramico de 11cm com revestimento em azulejo na zona das
escadas, existindo também divisorias leves pré-fabricadas na zona administrativa para a criagdo de
pequenos escritorios e salas de reunido.

No edificio 4 ndo existe qualquer tipo de divisorias interiores por tratar-se de uma zona de armazenagem.

s g

Fig. 3.11.- Divisérias amoviveis (Vila do Conde)
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Fig. 3.12.- Isolamento térmico camaras frigorificas (Vila do Conde)

3.4.1.5. Revestimento pavimentos interiores

O tipo de pavimento encontrado nas diferentes unidades de produgdo sdo pavimentos que oferecem
grande resisténcia mecanica e baixo nivel de desgaste tendo em conta as cargas elevadas a que estéo
sujeitos

No edificio 1 e 2 encontram-se pavimentos em betdo rigido com um revestimento ceramico de alta
resisténcia e durabilidade. No edificio 2 encontramos ainda no piso 1, na zona dos laboratérios, um
revestimento de pavimento em lindleo.

No edificio 3 existe um pavimento flutuante em madeira na zona dos escritérios. Ja na zona de casas de
banho e escadas o pavimento é revestido a pedra.

O edificio 4 tem o0 pavimento em betdo rigido sem qualquer revestimento.

Fig. 3.13.- Revestimento de pavimento em linéleo (Vila do Conde)
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Fig. 3.7.- Revestimento ceramico de pavimento (Vila do Conde)

3.4.1.6. Tetos

Os tetos em todos os edificios sdo tetos rebocados e pintados, contudo no edificio 3 na zona dos
escritorios e dos laboratérios do edificio 2, colocaram-se tetos falsos de placas de madeira com apoios
metalicos. Nas camaras frigorificas do edificio 1 e 2 existem tetos revestidos a cortica a qual funciona
como isolamento térmico.

Fig. 3.8.- Tetos falsos (Vila do Conde)

3.4.1.7. Escadas

No edificio 2 e 3 as escadas sdo em betdo armado com revestimentos em pedra e guardas metalicas. No
edificio 1 as escadas tém a estrutura, degraus e guardas em aco pintado.
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Fig. 3.10.- Escada edificio 3 (Vila do Conde)

3.4.1.8. Caixilharias e portas exteriores

Em todos os edificios com excecdo do edificio 4 as janelas vdo ser de batente, fixas ou de correr com
caixilharia em aluminio e vidro simples. No edificio 1 e 2 encontram-se varios portdes de folha dupla
em aco pintados. Na entrada principal de cada um dos edificios temos portas em vidro. No edificio 1
encontram-se ainda portGes em forma de gradeamento na zona do cais de carga e descarga iguais aos
encontrados no edificio 4. No edificio 3 existe apenas uma porta em vidro.

31



Manutencéo de Patriménio Edificado Devoluto

Fig. 3.11- Janela de batente (Vila do Conde)

Fig. 3.12- Entrada edificio 2 (Vila do Conde)

3.4.1.9. Caixilharias e portas interiores

As portas interiores no edificio 1 e 2 sdo portas em a¢o pintadas na zona de produgdo e em madeira nas
zonas comuns e laboratorios. No edificio 3 as portas interiores sdo portas em madeira pré-fabricadas.

No edificio 2 encontram-se vdo envidracados no primeiro piso que ddo para a zona de producao, sendo
a sua caixilharia em aluminio.
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Fig. 3.20.- Porta interior edificio 2 (Vila do Conde)

3.4.1.10. Equipamentos sanitarios

Nas zonas de casa de banho do edificio 1 os revestimentos sdo em azulejo e 0s equipamentos sanitarios
em material cerdmico, ja no edificio 3 os revestimentos sdo em granito e as lougas em ceramica.

Fig. 3.21- Balneérios (Vila do Conde)

3.4.1.11. Equipamentos de protecdo contra queda

Em toda a unidade industrial existem apenas duas varandas, uma no edificio 2, a qual tem guardas
metalicas com prote¢des em plastico, e outra no edificio 3, com um muro em tijolo rebocado e revestido
com uma tela betuminosa como guarda.
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3.4.1.12. Depésitos

Nesta unidade industrial existem trés tipos de depdsitos: um depoésito subterrdneo em betdo armado
revestido com uma pintura asféltica, dois depdsitos de superficie metalicos e catorze depdsitos de
superficie em betdo armado revestidos com uma pintura asfaltica.

Fig. 3.22- Deposito (Vila do Conde)

3.4.1.13. Revestimentos e pavimentos exteriores

Na unidade os passeios sdo em calgada portuguesa com pedra de cor branca, ja nas zonas de circulacdo
de veiculos o pavimento é asfaltado.

Fig. 3.23.- Pavimento exterior (Vila do Conde)
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Fig. 3.24.- Calgada de passeio (Vila do Conde)

3.4.1.14. Portbes e vedacdes

Como vedagdes existem muros em betdo armado com cerca de 50 cm de altura, nos quais estéo fixados
vardes em aco que servem de elementos de fixagdo para a rede de vedagdo em aco e revestimento em
plastico com cerca de 2 m de altura.

Na entrada principal da unidade industrial existe um portdo automatico de correr em aco pintado com
cerca de 2m de altura.

Fig. 3.25- Redes de vedacéao (Vila do Conde)

3.4.1.15. Instalacbes

Nesta unidade industrial ndo foi possivel analisar devidamente as instalacdes elétricas, de distribuicdo e
drenagem de aguas nem de climatizacdo devido as mesma nado estarem em funcionamento e com dificil
acessibilidade.
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3.4.2. UNIDADE INDUSTRIAL- AGROS LEGA DO BALIO

3.4.2.1. Elementos estruturais

O edificio 1 e 2 possui uma estrutura de suporte em betdo armado porticada constituida por pilares e
vigas. As lajes do edificio 1 sdo lajes continuas em betdo armado.

No edificio 1 existe ainda uma estrutura metalica porticada na zona de secagem de leite, a qual vai
descarregar na estrutura de betdo armado.

Fig. 3.14- Estrutura da zona de secagem (Leca do Balio)

3.4.2.2. Cobertura

No edificio 1 com excecdo da zona de secagem de leite tem-se uma laje de cobertura inclinada em betéo
armado com enchimento em blocos de betéo, tendo a mesma janelas com caixilharia de aluminio para a
entrada de luz natural. Sobre a laje de cobertura vamos ter placas de amianto como sistema de
impermeabilizacéo.
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A zona de secagem do edificio 1 possui uma estrutura de cobertura metélica plana que servem de apoio
a chapas metalicas sem isolamento térmico.

No edificio 2 a estrutura da cobertura é uma estrutura metalica de treligas a qual serve de apoio &s placas
de amianto.

Fig. 3.15- Cobertura edificio 1 (Le¢a do Balio)

Fig. 3.16- Cobertura edificio 2 (Le¢a do Balio)

3.4.2.3. Paredes exteriores

O edificio 1 apresenta na sua maioria panos simples de parede em blocos de betéo rebocados e pintados,
tendo ainda paredes exteriores em pedra e em tijolo macico.

Na zona de secagem de leite, as paredes sdo em chapas de aco galvanizado rebitadas as quais levaram
uma pintura por cima da galvanizagdo. Tem-se ainda na zona das camaras frigorificas paredes duplas
em tijolo ceramico de 11 cm.

No edificio 2 as paredes exteriores sdo todas constituidas por blocos de betéo, as quais foram rebocadas
e pintadas.
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Fig. 3.31.- Paredes exteriores edificio 2 (Leca do Balio)

3.4.2.4. Paredes Interiores

No edificio 1 as paredes interiores sdo em tijolo de 7 cm na zona dos laboratérios, balneérios, e
refeitorios e em tijolo de 11cm na zona administrativa, sendo ambos os tipos de paredes rebocadas e
pintadas.

Nas zonas de casa de banho e balneérios do edificio 1 os revestimentos das paredes sdo em azulejo.
Na escada principal do edificio 1 vamos encontrar um revestimento em pedra nas paredes.

O edificio 2 apresenta paredes divisorias interiores em tijolo de 11 cm com um revestimento em azulejo
até cerca de 1,5m de altura.
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»

o
Fig. 3.32.- Revestimento zona de escadas (Leca do Balio)

3.4.2.5. Revestimento pavimentos interiores

No edificio 1 na zona do refeitdrio, casas de banho, cozinha, zona de secagem e cais de descarga 0s
pavimentos sdo revestidos a cerdmicos de alta resisténcia e durabilidade, nas zonas de producéo os
pavimentos sdo em betdo rigido, ja na zona de escritorios e laboratérios tem-se pavimentos com um
revestimento em lindleo.

No edificio 2 os pavimentos sdo todos em betdo rigido.

Fig. 3.33.- Pavimento cais de descarga (Leca do Balio)
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Fig. 3.34. - Pavimento zona de producao (Leca do Balio)

3.4.2.6. Tetos

Os tetos do edificio 1 sdo tetos rebocados e pintados. Nas camaras frigorificas do edificio os tetos sdo
revestidos com placas de isolamento térmico.

Fig. 3.35.- Teto na zona de escritérios (Leca do Balio)
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Fig. 3.36.- Teto camara frigorifica (Leca do Balio)

3.4.2.7. Escadas

No edificio 1 as escadas sdo em betdo armado nas zonas de servi¢o. Na escadaria principal a escada é
em betdo armado com um revestimento em pedra. Em todas as escadas as guardas sdo em ago pintado

Fig. 3.17- Escadaria zona de servico (Leca do Balio)

3.4.2.8. Caixilharias e portas exteriores

O edificio 1 apresenta na fachada virada a Este uma cortina em vidro que cobre quase toda a fachada do
edificio. No resto do edificio encontravam-se janelas com caixilharias em aluminio e vidro simples.

41



Manutencéo de Patriménio Edificado Devoluto

No edificio 1 e 2 tinha-se portdes metalicos pintados com a excegéo da entrada principal do edificio 1 a
qual apresentava portas em vidro.

E de salientar que todas as janelas e portas foram retiradas tendo sido entaipadas todas as entrada e v&os.

Fig. 3.18- Entaipamento de portas e janelas (Leca do Balio)

3.4.2.9. Caixilharias e portas interiores
No edificio 1 encontram-se janelas com caixilharia em madeira na zona dos escritorios e laboratorios.

As portas interiores nas zonas de producdo sdo portas metalicas ja nas zonas comuns, escritdrios e
laboratorios as portas sdo em madeira.
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Fig. 3.40.- Portas e janelas na zona de laboratérios (Le¢a do Balio)

3.4.2.10. Equipamentos sanitarios

Na zona das casas de banho as bacias de retrete e lavatorios sdo em ceramica.

Fig. 3.41- Casa de banho (Leca do Balio)

3.4.2.11. Depositos

O edificio 1 possui um deposito subterraneo em betdo armado com revestimento em chapas metalicas.
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3.4.2.12. Revestimentos e pavimentos exteriores

Nesta unidade industrial todos os pavimentos sdo em cal¢ada portuguesa.

Fig. 3.43.- Pavimentos exteriores (Leca do Balio)

3.4.2.13. Portbes e vedacdes

Como vedagdes vamos ter vardes em aco cravados no chdo que servem de elementos de fixacéo para a
rede de vedacdo em aco e revestimento em plastico com cerca de 2,5 m de altura.

Na entrada principal o portdo é em aco pintado com cerca de 2,5m de altura.
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3.4.2.14. Instalagbes

Nesta unidade industrial ndo foi possivel analisar devidamente as instalacdes elétricas, de distribuicao e
drenagem de aguas nem de climatizacdo devido as mesma nédo estarem em funcionamento e com dificil
acessibilidade.
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A

PROPOSTA DE MODELO

4.1. FUNDAMENTACAO DA PROBLEMATICA

Quando se pensa em edificios devolutos sem qualquer uso funcional, é do senso comum, que 0 mais
vantajoso do ponto de vista econémico, é deixar o edificio como esta e ndo realizar qualquer tipo de
manutenc¢do. Quando se observa os edificios industriais em ndo funcionamento, pode-se verificar que a
maioria deles se encontra abandonado e sem qualquer tipo de manutencéo, sendo deixados ao abandono.

Contudo, podem surgir as seguintes questbes, como valorizar ao maximo o valor do imével? Néo
realizar qualquer tipo de manutencdo sera o mais vantajoso do ponto de vista econémico? O que fazer
com o imovel?

No sentido de responder a estas questdes, no presente capitulo, € apresentada a metodologia
desenvolvida para analisar quais as estratégias de manutencdo mais vantajosas do ponto de vista
econdmico, de forma aos proprietarios dos edificios valorizarem ao maximo 0s mesmos.

4.2. METODOLOGIA GERAL

Para se realizar uma analise econdmica aos edificios devolutos para diferentes estratégias de
manutencdo, é preciso primeiro identificar quais os elementos fontes de manutengéo, assim como uma
caracterizacao das solugdes construtivas adotadas. Apds terem sido definidos os elementos fontes de
manutencdo, é necessario realizar uma analise ao estado de conservacao destes elementos, analisando
se 0s mesmos estdo a cumprir corretamente a sua funcéo e se nao representam um perigo do ponto de
vista estrutural e de salubridade, pondo em risco a vida humana.

Posteriormente é necessario definir quais as estratégias de manutencdo a adotar para realizar a analise
econdmica.

Tendo sido definido o estado de conservagdo dos elementos fontes de manutencdo e as estratégias de
manutencdo, elabora-se um orcamento para cada estratégia, tendo em conta todas as intervencGes
necessarias para cumprir com o definido na mesma. O orgamento deve incluir o investimento inicial da
estratégia, assim como 0s custos de manutencao futuros associados.

Na fase seguinte, é necessario fazer uma avaliacdo imobiliaria do edificado, de forma a determinar o
valor de mercado da unidade industrial para cada estratégia de manutencdo assim como o seu valor
residual.
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Por ultimo, é feita uma analise econdmica para cada estratégia para um determinado periodo de tempo,
contabilizando-se o valor inicial do imdvel, a sua depreciacéo fisica, o investimento inicial, o custo de
manutencdo, o IMI, o custo de oportunidade e o crescimento de mercado.

No seguinte cronograma é apresentada a metodologia de resolucdo proposta.

Elementos fonte de manutencdo (EFM) e caracteriza¢do construtiva

e|dentificacdo dos elementos a analisar.

Registo de anomalias

eAnalise de anomalias feitas através de uma adaptagdo do método MAEC.

Estratégias de manutencao e orcgamentacao

eDefinicdo de tarefas a realizar para cada politica de manutencao.
eOrcamentacdo das diferentes solugGes.

Andlise econdmica comparativa

eCdlculo do custo das diferentes estratégias de manutengao.
eCdlculo da evolugdo do valor do imével para cada estratégia de manutencao.

Fig. 4.1. - Fases da metodologia

4.3. EFM E ESTADO DE CONSERVAGAO

Para definir os elementos fontes de manutencdo, assim como para analisar o estado de conservacao dos
mesmos, foi feita uma adaptacdo do MAEC de forma a este método se adaptar melhor a edificios
industriais, visto este ser mais direcionado para edificios de habitacéo.

Para definir quais os elementos alvo de manutencdo de interesse para unidades industriais foram
realizadas visitas as unidades industriais em estudo, tendo sido feito um levantamento dos elementos de
interesse, assim como a sua importancia para o estado de conservagédo do edificado.

Na adaptacdo da ficha MAEC foram introduzidos novos elementos fontes de manutencgéo e retirados
outros, visto muitos deles ndo terem interesse para o tipo de edificios em estudo. Foi ainda alterada a
estrutura da ficha original de forma a mesma puder conter a informagdo importante para a analise deste
tipo de edificios e adaptar-se da melhor forma ao estudo de edificios industriais devolutos.

As alteragdes efetuadas na ficha MAEC foram as seguintes:

e No ponto A foi alterada a informagao da identificagdo do imovel, tendo sido retirado os espagos
para preencher a fracdo, artigo matricial e cédigo SIG.

¢ No ponto B foram retirados os espacos para preenchimento do nimero de unidades do edificio
e 0 numero de divisdes da unidade, tendo sido introduzidos espacos para indicar o inicio e
paragem de funcionamento das atividades no edificio.

e No ponto C foi alterada a estrutura dos EFM, tendo sido divididos em elementos do edificio e
elementos da envolvente, foram ainda adicionados novos EFM e retirados outros. Os fatores de
ponderacdo para os EFM foram também alterados.

¢ No ponto E foi criado um espaco para descrever as anomalias presentes em cada EFM.

Da adaptacdo da ficha de anomalias foram retiradas todas as informacg®es legais associadas ao
mesmo.
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Todos os EFM, com a excecdo de depositos e jardins, devem ser analisados tendo em conta as regras
estabelecidas no manual do NRAU “M¢étodo de avaliacdo do estado de conservacdo de imoveis”.
Relativamente a analise do estado de conservacdo de depoésitos e jardins, estes devem ser analisados
utilizando o critério definidos no anexo 2.

A atribuicédo do estado de conservacdo do edificado deve seguir as regras definidas no manual do NRAU
“M¢étodo de avaliagdo do estado de conservagdo de iméveis”.

Pode-se encontrar no anexo 3 a ficha de analise de anomalias adaptada.

4.4. ESTRATEGIAS DE MANUTENCAO

Na escolha das estratégias de manutencao a estudar deve ser questionado ao proprietario se este possui
algum interesse futuro para o imdvel e quais os encargos financeiros que o0 mesmo acarreta. No caso de
0 proprietario ser uma empresa, tem de se ter ainda em consideracao a afetacéo que a imagem do edificio
abandonado pode ter para a empresa.

Existe uma infinidade de possiveis politicas de manutencdo para um edificio, desde deixar o edificado
no estado atual, ndo sendo feito nenhum tipo de manutencdo, até a opcdo de recuperar totalmente o
edificado. Entre a estratégia de manter o edificado como estd, até a opcéo de recuperar o edificado por
completo, vao existir um grande nimero de estratégias de manuteng&o possiveis, podendo-se considerar
estas estratégias como estratégias de manutencao intermédias.

Estratéaias de manutencéo
»
Nao realizar manutencao Recuperar o edificado na
totalidade

Fig. 4.2.- Tipos de estratégias de manutencao

Antes de definir os tipos de estratégias de manutencdo a estudar, € necessario primeiro estudar o
edificado e a sua envolvente, de forma a se perceber como se pode retirar valor do imével e se as
estratégias que estamos a pensar desenvolver sdo exequiveis. Antes de se definir as estratégias de
manutencdo, deve-se contactar as camaras, de forma a conhecer-se o PDM atual do local, assim como
possiveis alterac@es futuras do tipo de uso do solo onde se encontra 0 imével. Deve-se ainda pesquisar
se existem queixas por parte dos vizinhos sobre as atividades ali desenvolvidas até a data de
funcionamento ou apds o abandono do edificado, consultar mapas de ruido, Rede Natura 2000, Plano
de Ordenamento da Orla Costeira, Rede Nacional de Areas Protegidas, estudar o tipo de atividade
desenvolvida na zona, tipologia do edificado da envolvente, proximidade a nicleos populacionais e vias
principais, entre outros.

Os proprietarios devem ser questionados sobre se existiram atos de vandalismo ou danos causados a
terceiros ap6s o abandono do edificado.

A andlise de mercado da zona onde esta localizado o imével é de grande importancia, pois é também
através desta, que se vai retirar conclusdes sobre como valorizar a0 maximo o imével e a partir dai
definir as estratégias de manutencdo para as quais se vai desenvolver a anélise econémica.

Para salientar a importancia de um estudo de mercado pode-se dar como exemplo o caso de uma unidade
industrial em que o PDM permita a construcdo de habitacdo e no qual existe uma procura crescente no
mercado imobiliario de edificios de habitacdo estando o mercado de edificios industriais estagnado.

49



Manutencéo de Patriménio Edificado Devoluto

Neste tipo de situacdo ndo fara sentido recuperar o edificio como unidade industrial, mas sim estudar a
hipétese demolir o edificado, ou de investir na construgdo de edificios de habitacao.

Deve ainda ser analisado o risco que o abandono do edificado pode ter para a vida humana, para
envolvente (edificios circundantes, automoveis, entre outros) e ainda se sdo cumpridos os critérios de
seguranca e de qualidade de imagem definidos pelas autarquias, uma vez que o incumprimento destes
pode resultar em notificagBes e multas para os proprietarios.

Apbs o estudo das vertentes politicas e econdmicas acima referidas, deve-se definir pelo menos duas
estratégias de manutencgdo, para as quais se fard uma andlise econémica de modo a verificar-se qual a
rentabilidade trazida por cada estratégia de manutencao.

4.5. ORCAMENTACAO

Apos a identificacdo dos EFM, estado de conservacdo dos mesmos e definidas as estratégias de
manutencdo a estudar, é necessario or¢camentar essas mesmas estratégias.

A orcamentacdo de cada estratégia passa por definir quais os trabalhos necessarios a realizar para
cumprir com o pretendido na mesma, ou seja, identificar os trabalhos necessarios a efetuar para que o
produto final esteja de acordo com o definido na estratégia de manutencéo.

Na orgamentag&o deve estar presente qual o custo inicial da intervengéo e no caso de haver manutencao
do edificado, esta deve ainda incluir o custo de manutengdo para o periodo de tempo definido na analise
economica.

4.6. AVALIACAO IMOBILIARIA

Para estudar a rentabilidade das diferentes estratégias de forma a se tomar a melhor decisédo do ponto de
vista econdmico é necessario calcular o valor inicial do imdvel para cada estratégia de manutencao.

Para determinar o valor inicial do imovel, na presente dissertacdo, sugere-se a utilizacdo do Método
Comparativo, e 0 Método do Custo sendo aceite também qualquer outro método valido pela CMVM ou
outra entidade credibilizada.

4.6.1. METODO COMPARATIVO

O Método Comparativo passa por pesquisar no mercado imobiliario, iméveis semelhantes ao edificio
em estudo, de forma a se determinar qual o seu valor de mercado, vindo normalmente o seu valor em
euros por m? de area bruta de construgdo. Neste método sdo definidas caracteristicas para comparar 0s
diferentes imdveis, sendo sugeridas na presente dissertacdo as caracteristicas, zona, localizacao,
acessibilidade, estado de conservacéo (caso de haver edificado), acesso a TIR, area bruta privativa, area
de logradouro e infraestruturas circundantes.

Zona- Refere-se ao local onde esta situada a unidade industrial;
Localizacdo- Refere-se a localizagdo do imével na zona sendo classificada como boa, média ou m4;

Acessibilidade- Consiste na proximidade do imével a uma via principal sendo classificado este fator
como boa, média e ma;

Estado de conservacdo- Este fator esta associado ao estado de conservagdo do edificado, sendo
classificado como bom, médio e mau.

Acesso a TIR- Possibilidade de acesso ao imovel de camides TIR;
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Area bruta privativa e de logradouro- Estas foram divididas em trés classes, grande, média e pequena;

Infraestruturas circundantes- Abundancia de servicos na proximidade do imével, sendo classificadas
como boas, médias ou mas.

Estes critérios de classificacdo permitem a criacdo de pesos de forma a se homogeneizar a amostra. Os
pesos passam por dividir o valor em euros por m? de cada linha pelo valor mais baixo calculado na
caracteristica.

Quadro 4.1- Exemplo de metodologia de criacdo de pesos

Zona Média de V unit (€/m2) Peso
X 6 3
Y 2 1
VA 4 2

Tendo os pesos para cada caracteristica, cria-se a tabela final de coeficientes de homogeneizag&o, que
relaciona as caracteristicas de cada imével da amostra com o imével em estudo.

De seguida, aos valores obtidos através da homogeneizacao, aplica-se um tratamento estatistico que tem
como objetivo eliminar os valores suspeitos, também denominados de “outliers”. No processo de
eliminacdo desses valores recorre-se a utilizagao do “Critério de Chauvenet”. A aplicagdo deste critério
de saneamento estatistico baseia-se nas seguintes fases: [20]

a) Caélculo do valor médio da amostra;
b) Calculo do desvio padrdo da amostra;
c) ldentificagdo dos elementos extremos da amostra — valor méximo e valor minimo;

d) Determinacao da razdo entre o desvio maximo aceitavel e o desvio padrao dmax/ccritico em fungdo
do numero de elementos da amostra com recurso a tabela de Chauvenet.

e) Determinacdo da razdo d/s para os elementos extremos da amostra onde d é o valor absoluto da
diferenca entre o valor do elemento extremo e o valor da média e s 0 desvio padréo;

f) Teste dos elementos extremos: se a razao d/s for superior a dmax/ccritico procede-se a eliminacéo
deste elemento.

O passo seguinte consiste na determinagdo do Intervalo de Confianga (IC) que para uma amostra inferior

a trinta é obtido através da equacé&o: s

ernniz;ilxz)?i Zc>< m—1

(4.1)
X- Valor maximo ou minimo;

X- Média do valor de mercado da amostra;

z.- Valor da tabela de T-student;

s- Desvio padréo da amostra;

n- NUmero de elementos da amostra;
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4.6.2. METODO DO CUSTO

No caso de ndo ser possivel calcular o valor inicial para uma estratégia de manutencdo através do Método
Comparativo, sugere-se utilizar o Método do Custo, no qual o valor da estratégia vai ser o valor atual
do imével somando o investimento Util feito na estratégia (método 1), ou entdo o valor do edificado em
servico, subtraindo o investimento necessario para o por nesse estado (método 2). Pode-se ainda optar
por fazer a média dos valores obtidos em cada um dos métodos acima mencionados no caso de os valores
ndo serem coincidentes (método 3).

Viméver = ((Vatual +1)+ (Vservi o0 Is)) /2 (4.2)
Vimesver — Valor inicial do imével na estratégia em estudo;
I — Investimento de valorizagdo do imovel;

Vservico — Valor do imovel em estado de servigo;

I; — Investimento necessario para pér o imovel em estado de servigo tendo e, conta o estado inicial
definido para essa estratégia de manutencao;

O método a ser escolhido deve ser aquele que representar melhor a realidade.

4.7. ANALISE ECONOMICA

Ap0s ter sido calculado o valor inicial do imoével é necessario fazer uma previsao do valor futuro do
imovel em cada estratégia, na qual deve ser contabilizada a depreciag&o fisica, custo de oportunidade,
crescimento de mercado, investimento inicial, custo de manutencdo, imposto IMI, entre outros.

Valor Inicial

Variacado
de valor de
mercado

Custo de
oportunidade

Custo de Depreciagao
Manutencéo Fisica

Fig. 4.3.- Fatores para analise econdmica
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4.7.1. DEPRECIAGAO FisicA

Para calcular a depreciacdo fisica do imovel em cada estratégia de manutencdo, sdo sugeridos dois
métodos para determinar a depreciacdo fisica de imdveis, depreciacdo através do método de Ross-
Heidecke e o estudo da depreciacao até a data do imével.

4.7.1.1 Método de Ross-Heidecke

O célculo da depreciacdo do imével através do método de Ross-Heidecke é dada pela expresséo:
D=KxVi-Vr) (4.3)

D - Depreciacao fisica

K - Fator de depreciagdo acumulada

Vi- Valor inicial

Vr - Valor residual

O fator K é calculado utilizando o método de Ross-Heidecke e é dado pela expresséo:

=3 (i) (132G ()

u - ldade atual do edificado

n - Vida util do imovel

C - Coeficiente do método de Ross-Heidecke
O coeficiente C é dado na seguinte tabela:

Quadro 4.2 - Adaptagao do fator C do método de Ross-Heidecke

C Velocidade de depreciacéo
0.00% Sem depreciagdo
0.32% Muito ligeira
2.52% Ligeira
8.09% Média baixa
18.10% Média
33.2% Média alta
52.60% Alta
75.20% Muito alta
100% Sem valor

O valor do imdvel, descontando a depreciacdo, vai ser dado por:

Vfisico=Vi—D (4.5)
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Um dos problemas encontrados na depreciacdo do método de Ross-Heidecke é o facto de o0 mesmo sé
contabilizar o estado de conservacao do edificado como um s6 e ndo de cada EFM. Para além disso o
método ndo tem em conta a manutengdo realizada no edificado. O fato de 0 método néo ter em conta a
manutencdo, faz com que muitas vezes em edificios com uma boa manutenc¢éo a depreciagdo calculada
pelo método néo seja realista.

De forma a corrigir esta falha no método, deve ser adaptada a vida util, a idade atual e o coeficiente de
Ross-Heidecke, de forma a estes traduzirem a manutencao e o estado de conservacdo atual. Deve ainda
se ter em conta o pretendido na estratégia de manutencdo em estudo.

Para a idade atual do edificado deve ser tido em consideracdo o pretendido na estratégia de manutencdo,
face ao estado de conservagdo do edificio ap6s o investimento inicial da estratégia, como por exemplo
no caso de um edificio que possua uma idade de 10 anos e o objetivo de estratégia a estudar seja manter
o edifico no estado atual, entdo devemos considerar no estudo da depreciagéo futura uma idade atual de
0 anos pois o edificio encontra-se conforme o pretendido na estratégia de manutengé&o.

Relativamente a vida util do edificado, esta deve ser definida conforme a manutengéo anual praticada,
de forma a prever ao fim de quantos anos sera espectavel o edificado ndo possuir valor. Definiu-se como
limite de vida util, para qualquer tipo de edificio, a idade de 100 anos, valor mais alto assumido pelo
“Curso de Especializacdo em Avaliagédo e Analise do Investimento Imobiliario “do FIPP.

O coeficiente de Ross-Heidecke foi adaptado de forma a representar a velocidade de depreciacdo
espectavel do edificado, face & manutencdo anual realizada, ou seja, o valor do coeficiente C depende,
quer da manutencéo anual realizada, quer do estado de conservagéo do edificio.

A aplicacédo da depreciacdo do método de Ross-Heidecke para previsoes futuras deve ser feita de forma
a representar resultados materializaveis.

4.7.1.2 Estudo da depreciacéo sofrida pelo imével até a data atual

No célculo da depreciacdo futura do imovel com base na depreciagdo sofrida pelo imovel até a data, é
determinado em primeiro lugar qual o valor depreciado pelo imdvel até aos dias de hoje através da
expressao:

D= Vnovo - Vatual (4.6)
D — Depreciagdo fisica
V000 — Valor do imdvel em perfeito estado de conservagdo
Vaeuar — Valor atual do imovel

Apos ter sido calculado o valor da depreciagdo € necessério determinar que percentagem dessa
depreciacao foi sofrida pelo imével durante o seu funcionamento e apds o seu abandono, sendo esse
valor calculado pelo método de Ross-Heidecke.

Tendo o valor depreciado pelo imdvel ap6s o seu abandono, vamos achar uma percentagem de
depreciacdo anual do imdvel durante o tempo que este esteve abandonado. Considerou-se esta

depreciacéo linear.

D apbs abandono

Danual = (.7
Valor novo * N°g,5s abandonado
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A depreciacao futura do imodvel vai ser determinada aplicando um fator de depreciacéo inicial (X), tendo
em conta o estado de conservacdo atual do edificado, ao qual vai ser adicionada anualmente a
percentagem anual de depreciagéo sofrida pelo imdvel até aos dias de hoje.

Quadro 4.3- Exemplo de célculo de percentagem de depreciagdo

X

X+D anual

X+ Danual + Danual

AW NP

Por fim o valor do imével para o0 ano n é dado por:

VfISiCOn =Vn-1— Pdeprecia cion * Vn—1 (4.8)

4.7.2. CUSTO DE OPORTUNIDADE

Na andlise econdmica feita ao imdvel é importante estudar o caso de o investimento feito no imoével e o
facto de se possuir 0 imdvel é mais vantajoso do ponto de vista econémico, do que se esse dinheiro fosse
aplicado em outro local, pois investir no imével pode ndo ser o investimento com maior rentabilidade.

Sendo o ganho com outro tipo de investimento para o0 ano n dado por:

Ganho de juro, = (Valor fisico,_1 + Investimento,anyten cao atéao ano n) * taxa de juro (4.9)

4.7.3. CRESCIMENTO DE MERCADO

Um dos fatores a estudar na analise econémica do imdvel é a variacdo dos valores de mercado
espectaveis, sendo por isso necessario contactar agéncias imobilidrias que atuem na zona onde esta
situado o imovel de forma a se obterem valores sobre as possiveis variagbes futuras do mercado
imobiliario.

A variacdo de valor do im6vel para o ano n devido ao crescimento de mercado é dada por:

Ganho anual ,, = Valor fisico, * Taxa de Cresimento,cymuiada até ao ano n (4.10)

4.7.4. COMPARACAO DE ESTRATEGIAS DE MANUTENGCAO

Por fim, para comparar as diferentes estratégias de manutencéo e escolher a mais vantajosa do ponto de
vista econdmico, é sugerida a criacdo de um grafico que permita comparar o valor do imével para as
diferentes estratégias de manutencéao ao longo do tempo.

Na figura 4.4. é apresentado um modelo para comparacgdo das diferentes estratégias de manutencao.
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Fig. 4.4.- Exemplo de gréfico para analise econdmica
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5

Caso de estudo

5.1. FUNDAMENTACAO DA PROBLEMATICA E CONDICOES INICIAIS

De modo a exemplificar e a comprovar a validade do modelo desenvolvido na presente dissertacéo,
aplicou-se a metodologia a duas unidades industriais, de forma a estudar qual a melhor politica de
manutencdo a desenvolver, no sentido de rentabilizar ao méximo as unidades industriais. As estratégias
de manutencdo desenvolvidas, assim como os fatores a ter em conta na analise econémica, foram
desenvolvidos de forma a se adaptarem, o melhor possivel, a cada unidade industrial.

5.2. UNIDADE INDUSTRIAL VILA DO CONDE

Conforme ja mencionado no capitulo 3, esta unidade industrial, situada na Rua 5 de Outubro, 1813
(N13), Vila do Conde, funcionava como unidade de producao de produtos lacticinios, tendo parado o a
sua atividade ha 9 anos (2007), ficando a parte administrativa a funcionar até 2011.

A unidade industrial possui uma area bruta de construcéo de cerca de 17.600 m? e uma area exterior de
aproximadamente 12.200 m?, tendo o terreno uma area de 27.100 m?.

No estudo da unidade industrial foram definidos quatro edificios principais, 0s quais se encontram
identificados na figura seguinte:

57



Manutencéo de Patriménio Edificado Devoluto

Fig. 5.1- Edificios principais da unidade industrial (Vila do Conde)

5- Unidade de producdo de UHT e leite esterilizado (1980)
6- Unidade de producéo de iogurtes e queijos (1984)

7- Edificio administrativo (1984)

8- Armazém (1998)

5.2.1. MANUTENGAO ATUAL

A unidade industrial em estudo ndo possui qualquer tipo de cadastro do edificado, nem registo das
intervencdes realizadas ao longo do periodo de funcionamento da mesma, ndo sendo assim possivel
estudar-se o tipo de manutencéo realizada até a paragem de funcionamento da unidade fabril.

Desde a paragem de atividade da unidade industrial, ndo existiu nenhum tipo de manutengdo do
edificado ou do seu exterior, tendo apenas a unidade industrial vigilancia 24h por dia. O edificado foi
deixado ao abandono, estando este sujeito a agentes de degradacdo tais como a agua, acao gelo/degelo,
biodetioracédo, vento, vandalismo ou varia¢Ges de temperatura.

E de salientar a importancia da existéncia de um cadastro dos edificios, pois este permite o facil e rapido
acesso a toda a informacgdo do imovel, sendo armazenado no mesmo, toda a informacao referente aos
imoéveis.

Na presente dissertacdo é proposto um modelo de cadastro para o edificio, conforme se encontra no
Anexo 4.
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5.2.2. ESTADO DE CONSERVAGAO

Ap0s ter sido feita a caracterizag¢ao construtiva conforme descrita no capitulo 3, foi feita uma andlise
do estado de conservacdo dos diferentes elementos fontes de manutencéo.

Edificio:

Estrutura

Estrutura de betdo armado em médio/bom estado de conservacao, apresentando despassivacdo
das armaduras em pequenas areas ao longo dos pilares e vigas. A despassivacdo das armaduras
esta mais presente nos pilares em contacto com o exterior e pontualmente nos pilares interiores
ao nivel da base.

A estrutura metélica no edificio 4 apresenta sinais de ferrugem em pequenas areas ao longo dos
pilares, sendo esta mais gravosa ao nivel das vigas, ndo pondo, contudo, a seguranca em questao.
Os elementos de ligacdo apresentam também sinais de corrosao.

Cobertura

As placas metalicas da cobertura dos edificios 1, 2 e 4 apresentam sinais elevados de corrosao,
estando em varias zonas com perfuragGes, permitindo assim a entrada de agua das chuvas. A
corrosdo das chapas de cobertura é mais acentuada no edificio 2 e 4. No edificio 2 podemos
encontrar pequenas areas em que a cobertura ruiu por completo.

A estanquidade das claraboias foi totalmente comprometida, existindo infiltragdes de aguas da
chuva nas mesmas.

A estrutura metalica em trelicas de suporte da cobertura apresenta ligeiros sinais de corrosao ao
longo de toda a sua superficie.

No edificio 3 existem infiltragdes no remate da platibanda.

Paredes exteriores

Descascamento acentuado da pintura das paredes, quer no interior, quer no exterior, sendo mais
gravoso no edificio 1 e presenca de pequenas fendas ao longo das paredes.

Falta de reboco em areas muito pequenas das paredes.

Elevado grau de sujidade em todas as paredes.

Sinais de manchas de humidade nas paredes junto dos rodapés no edificio 1 e 2 ao nivel de todos
0s andares.

Presenca de musgo junto de zonas de escorrimento de aguas.

Paredes interiores

Nos edificios 1 e 2 as paredes interiores apresentam um grande nivel de sujidade.

No edificio 1 existe descasque da tinta, principalmente em zonas nas quais existem infiltracbes
na cobertura.

No edificio 2 existe um descasque quase total da tinta das paredes.

Estdo presentes manchas de humidade junto dos rodapés.

Na zona das casas de banho do edificio 2 encontram-se cerca de trés dezenas de azulejos partidos
ou estalados. Muitos azulejos encontram-se com sujidade e descolorados.

Revestimentos pavimentos interiores

Os pavimentos ao nivel do solo, estdo irregulares e com alguns cerdmicos partidos.

Os pavimentos ceramicos no rés-do-chdo encontram-se bastante desgastados.

Os pavimentos de linéleo do edificio 2 apresentam descolamentos em grandes areas e sdo
visiveis bolhas devido as humidades por baixo do revestimento.

Todos os pavimentos apresentam um elevado grau de sujidade.
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¢ No edificio 3 os pavimentos flutuantes estdo ligeiramente riscados e sem brilho.
Tetos

e Os tetos falsos do edificio 2 encontram-se totalmente degradados com as placas a cair. Ao nivel
do rés-do-chdo, os tetos falsos encontram-se com alguns sinais de degradacdo com peguenas
areas em que 0 mesmo ruiu. A estrutura de suporte dos tetos falsos apresenta ligeiros sinais de
degradagdo.

¢ No edificio 3 faltam varias placas do teto falso.

e Os tetos dos edificios 1, 2 e 3 apresentam um descasque da pintura em grandes areas.

Escadas

e Sinais de desgaste dos revestimentos nos degraus do edificio 1 e 2.

e Os corrim@es apresentam sinais de corrosdo, ndo pondo em causa a sua estabilidade ou
seguranca.

o No edificio 1, a estrutura metalica e 0 corrimdo apresentam sinais de corrosao, ndo pondo em
causa a seguranga.

Caixilharias e portas exteriores

No edificio 2 cerca de 15% das janelas estdo partidas.

e As janelas do edificio 2 apresentam um grande nivel de sujidade e problemas de estanquidade
junto da ligacéo caixilharia-parede e caixilharia-vidro.

e No edificio 1 cerca de 35% das janelas estdo partidas, estando muitas delas tapadas com tabuas
de madeira.

¢ No edificio 3 existem zonas pontuais de infiltracbes nas janelas.

e A grande maioria dos mecanismos de movimento das janelas do edificio 2 e 3 encontram-se
danificados e enferrujados.

e As portas e gradeamentos do edificio 1, 2 e 3 encontram-se com um grau de corroséo elevado,

comprometendo a estanquidade. Os mecanismos de movimentagdo das portas encontram-se

danificados e enferrujados.

Caixilharias e portas interiores

¢ No edificio 2 cerca de 25% das janelas interiores estdo partidas.

e As portas do edificio 1 e 2 estdo bastante degradadas, estando as portas metalicas bastante
enferrujadas e as portas de madeira empenadas devido a humidade.

e Os mecanismos de movimentacdo das portam estdo bastante degradados e enferrujados.

Equipamentos sanitarios

o Faltam todos os equipamentos de funcionamento dos aparelhos de casa de banho, tais como,
chuveiros, torneiras, autoclismos, etc.
e As bacias de retrete apresentam um grau elevado de sujidade.

Equipamentos de protecdo contra-quedas

¢ No edificio 2 as protecOes do terraco apresentam sinais de ferrugem e plasticos partidos, que
serviam de guardas.
e No edificio 3 0 muro de varanda apresenta descasque total da tinta.
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Envolvente:
Depositos

e Os depdsitos subterraneos estdo inundados e com elevado grau de sujidade.

o Os depositos de superficie em betdo armado apresentam descasque total da pintura e pequenas
fendas.

e Os depdsitos metalicos apresentam sinais elevados de corrosao.

Revestimento pavimentos exteriores

e Os passeios de calcada portuguesa tém elementos soltos, que permitem o desenvolvimento de
vegetacéo.
e (s acessos encontram-se de maneira geral fendilhados, apresentando fendas de média
dimensdo. E visivel o crescimento de vegetacdao rasteira no pavimento.
Vedagoes

e As redes e varfes de suporte encontram-se com sinais de ferrugem ao longo de toda a sua
superficie.
e Os muros encontram-se com descasque total da sua pintura.

Portdes
e O portdo de entrada apresenta alguns sinais de corrosao.
Jardins

e Os jardins apresentam alguma vegetagéo ligeira e de médio tamanho com sinais de abandono,
prejudicando ja elementos do edificado.

InstalacGes

e Ao nivel de instalagdes ndo foi possivel analisar as mesmas, visto estas serem de dificil acesso
e nao estarem em funcionamento.

No anexo 5 encontra-se a ficha de Estado de Conservagao preenchida.

Foram identificados como principais agentes de degradacao a chuva, o vento e vandalismo.

5.2.3. ESTRATEGIAS DE MANUTENCAO

Para definir as estratégias de manutencéo a estudar foi-se consultar o PDM em vigor assim como todas
as diretivas nacionais sobre ocupacao de solo.

O PDM em vigor define que o terreno em estudo é um terreno industrial, contudo o PDM de Vila do
Conde est4 em revisdo, tendo sido dito, de forma informal, pelos responsaveis do desenvolvimento do
novo PDM, que o terreno iria passar para habitacional. Foi dito ainda que no caso de nédo haver qualquer
tipo de ampliacdo e ndo sendo feitas alteracdes nas areas de implantacéo, seria possivel manter o edificio
para industria ou comércio. Foi ainda perguntado na cdmara municipal se havia sido feita alguma queixa,
por parte dos vizinhos, sobre ruido ou vandalismo, quer durante o funcionamento da unidade industrial,
quer apés a sua paragem de funcionamento, tendo sido dito que ndo havia qualquer registo de queixas
por parte dos habitantes da zona.
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Apds a consulta de todas as diretivas nacionais de ocupagdo do solo, tais como Rede Natura 2000, RAN,
REN, POAP, PROT e POOC verificou-se o terreno em estudo ndo se encontra em nenhuma area
considerada protegida por qualquer uma das diretivas.

Habitats Directive Sites (pSCI, SCI or SAC)

Scale above 1:100,000

Birds Directive Sites (SPA)

Nationally designated areas (CDDA)
CDDA - IUCN categories - large scale viewing and quering

:i%  Strict Nature Reserve (I)
@? LAYERS
¥/ Natura 2000 sites
¥/ Nationally designated areas (CDDA)
™ Corine land cover 2006
M Biogeographical regions

™ LIFE projects
™ Land parcels purchased with LIFE co-funding

Fig. 5.2- Mapa Rede Natura 2000 (Vila do Conde)

Posteriormente foi feita uma prospe¢do de mercado, tendo sido consultadas agéncias imobiliarias, de
forma a se perceber como estd o mercado imobilidrio local, em termos de habitacdo, industria e
comércio. Segundo as informagdes obtidas, 0 mercado de habitacdo encontra-se estagnado, havendo
bastante oferta na zona. Relativamente a procura de edificios industriais e de comércio, a procura na
zona é crescente tendo havido investimentos recentes, sobretudo para edificios comerciais.

O terreno da unidade industrial apresenta acessibilidades muito boas, estando situado a face da N13 e a
6 min de carro da A28. Existe ainda uma paragem de metro a 5 min a pé e muitas zonas comerciais na
envolvente.

Tendo sido estudada a envolvente, 0 mercado, as possiveis condicionantes e ainda tendo em conta o
interesse de terceiros na unidade para parque industrial, foi definido que o edificio teria mais valor como
zona industrial.

No estudo da unidade industrial ndo foi estudada a venda separada dos diferentes edificios da mesma,
pois considerou-se que essa opc¢ao ndo teria valor.

As estratégias definidas passam por ter uma opc¢ao em que se demole todo o edificado, sendo recuperado
o valor inicial do terreno, uma segunda em que é realizada uma manutencdo minima imprescindivel,
uma terceira estratégia em que existe uma recuperacdo quase total do edificio e ainda uma estratégia
intermédia na qual se mantém o estado atual de conservacao.

As estratégias de manutencao definidas para o parque industrial foram:
» Estratégia de demolir- O edificado é todo demolido restituindo o valor do terreno.

« Estratégia minima- Manutencao apenas para garantir o aspeto visual do edificado, salubridade
e seguranga estrutural.

» Estratégia intermédia- Manutencdo de forma a evitar a degradacao natural do edificado.

« Estratégia de servico- Recuperagdo da totalidade do edificado de forma a estar pronto para
Servico.
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Na estratégia de demolir, destruir-se-ia todo o edificado, de forma a ndo haver custos associados aos
edificios, nem custos de seguranca, havendo apenas a manutencgao dos jardins e da vedagao do terreno.

Na estratégia minima foi definido realizar uma manutengéo basica dos edificios, garantindo a seguranga
do edificado e a limpeza do interior e dos jardins, de forma a unidade industrial ndo transmitir uma
imagem de abandono, gque poderia ser prejudicial para a imagem da empresa.

As tarefas realizadas nesta estratégia sdo:

e Limpeza e manutencdo dos espacos verdes;
e Seguranca;

e Limpeza geral do interior do edificado;

e Inspecdo periddica anual;

e Manutencao de vedacdes.

A estratégia intermédia foi pensada de forma a se evitar a degradacdo do edificio, garantindo que o
mesmo se mantém no estado de conservagdo atual evitando a sua degradagdo prematura. Foi considerado
gue o edificio ainda tem valor e por isso vai-se garantir que esse valor ndo se perde.

Foi definido que os EFM ainda com valor séo:

e Estrutura de betdo armada;

e Estrutura metalica;

e Estrutura metalica de cobertura;
e Pavimentos interiores;

e PavimentagOes exteriores.

As tarefas definidas na presente estratégia séo:

e Limpeza e manutencdo dos espacos verdes;

e Seguranca;

e Limpeza geral do interior do edificado;

e Inspecdo periddica anual;

e Limpeza de armaduras e substitui¢do do betdo contaminado;
e Tratamento anticorrosao da superficie metalica;

e Substituicdo de chapas de cobertura por chapas de aco tipo sandwich;
e Substituicdo de caleiras;

e Substituicdo de tubos de queda;

e Limpeza de caleira e tubos de queda;

e Reposicdo do reboco em falta nas paredes;

e Limpeza de parede com jato de agua;

¢ Entaipamento de janelas;

¢ Entaipamento de portas;

e Substituicdo de mecanismos de portas;

e Manutencdo de vedacdes.

A estratégia de servico passa por recuperar o edificado por completo, de modo ao mesmo estar pronto
para venda. Nesta estratégia ndo sdo feitos acabamentos interiores ou obras ao nivel das instalacdes,
deixando esses trabalhos ao critério do comprador, de forma ao edificio ser mais facilmente adaptado
ao pretendido pelo comprador, evitando assim a realizacdo de obras desnecessérias, que possivelmente
ndo tragam valor para o comprador.

As tarefas previstas nesta estratégia séo:
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e Limpeza e manutencdo dos espacos verdes;

e Seguranca;

e Limpeza geral do interior do edificado;

¢ Inspecdo periddica anual;

e Limpeza de armaduras e substituicdo do betdo contaminado;
e Tratamento anticorrosdo da superficie metalica;

e Substituicdo chapas de cobertura por chapas de aco tipo sandwich;
e Substituicdo de caleiras;

e Substituicdo de tubos de queda;

e Limpeza de caleira e tubos de queda;

¢ Reposicdo do reboco em falta nas paredes;

e Limpeza de parede com jato de &gua;

e Substituicdo de mecanismos de portas;

e Tratamento estrutura metalica de cobertura;

e Substituicdo de telas betuminosas;

¢ Rebocagem e pintura de parede;

¢ Pintura de chapas metélicas;

e Retirar isolamento térmico cadmaras frigorificas;

e Levantamento de cerdmico de pavimento;

e Levantamento pavimento de lin6leo;

¢ Nivelamento do pavimento com betdo rigido;

e Enceramento pavimento de pavimento flutuante;

e Tratamento anticorrosdo e pintura de superficie metalica de corrimao;
e Levantamento de pedras das escadas e alisamento do bet&o;
e Tratamento anticorrosdo e pintura de superficie de escada metélica;
e Substituicdo de janelas;

e Substituicdo de portas e portGes metéalicos;

e Substituicdo de portas de vidro;

e Substituicdo de portdes;

e Substituicdo gradeamentos;

e Remogcdo de equipamento sanitarios;

¢ Desmantelamento de depdsitos de superficie;

¢ Recuperagdo calcada de passeio;

e Asfaltagem de pavimento;

e Substituicdo de rede de vedagao;

e Pintura e substituicdo de componentes do portdo principal.

O estudo econdmico da unidade industrial sera feito para 10 anos.

5.2.4. ORCAMENTAGAO

Apos serem definidas as estratégias de manutencdo a estudar, é necessario orgamentar as mesmas. Na
orcamentacdo das diferentes estratégias foi tido em conta o investimento inicial necessario para se
cumprir com o pretendido na estratégia, assim como os custos de manutencao a 10 anos.

Os valores obtidos para os custos das diferentes estratégias de manutencdo foram determinados
recorrendo ao programa “Gerador de Precos” do CYPE e a pesquisa online de valores para os diferentes
trabalhos.
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Os mapas de tarefas e quantidades podem ser consultados no anexo 6.

Quadro 5.1.- Custos de manutencgéo das estratégias de manutencao (Vila do Conde)

Custo de
Investimento inicial manutencao a 10 Custo total a 10 anos
anos
Estratégia de demolir 204 218,00 € 57 948,40 € 262 166,40 €
Estratégia minima 24 558,00 € 699 818,40 € 724 376,40 €
Estratégia intermédia 378 422,60 € 782 838,50 € 1161 261,10 €
Estratégia de servigo 1035 110,36 € 1081 655,10 € 2116 765,46€

5.2.5. FATORES PARA ANALISE ECONOMICA

Apos serem definidas as estratégias de manutencao, fomos calcular o valor inicial do imével para cada
uma das estratégias, o valor residual, assim como os fatores a ter em conta para a analise econémica. Os
fatores considerados na analise econdmica sdo a depreciagdo fisica, IMI, custo de oportunidade, variagéo
de valor de mercado e custo de manutencéo (calculado anteriormente).

5.2.5.1. Valor Inicial

Para determinar o valor atual do imovel ap6s o investimento inicial de cada estratégia de manutencéo,
foi-se determinar para a estratégia minima e para a estratégia de servi¢o o valor de mercado através do
método comparativo utilizado pelos avaliadores imobiliarios da CMVM. Quanto ao valor inicial da
estratégia intermédia, o mesmo foi calculado a partir do método do custo partido dos valores
previamente calculados para a estratégia minima e de servico.

No uso do método comparativo utilizado para calcular o valor inicial do imével na estratégia minima e
de servigo fomos pesquisar no mercado imobiliério, imoveis na zona da unidade industrial e em outras
localidades préximas, com caracteristicas e areas semelhantes.

Os imoveis utilizados na amostra foram encontrados, consultando agéncias imobiliarias e através de
sites especializados para procura de imoveis.

No estudo de mercado as caracteristicas a ter em conta para comparacdo dos imoveis foram:

e Zona

e Localizagdo

e Acessibilidade

e Estado de conservacao

e AcessoaTIR

e Area bruta privativa

e Area de logradouro

e Infraestruturas circundantes

Apo6s definida a amostra de imoveis, foram criados pesos para cada caracteristica, de forma a se
homogeneizar a amostra.

A tabela abaixo mostra a criagdo de pesos para a “zona” na estratégia minima.
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Quadro 5.2.- Pesos de zona para avaliagao imobiliaria

Zona Média de V unit (€/m2) Peso
Maia 398,401 1,000
V.N. Gaia 437,041 1,097
Vila do Conde 455,300 1,143

Tendo os pesos para cada caracteristica, cria-se a tabela final de coeficientes de homogeneizacdo, que
relaciona as caracteristicas de cada imével da amostra com o imdvel em estudo.

As caracteristicas para o imével na estratégia minima foram:
Zona- Vila do Conde

Localizacio- Boa

Acessibilidade- Boa

Estado de conservagao- Mau

Acesso a TIR- Sim

Area bruta privativa- Grande

Area de logradouro- Média

Infraestruturas circundantes- Boas

Para a estratégia de servico foram definidas as seguintes caracteristicas:
Zona- Vila do Conde

Localizacéo- Boa

Acessibilidade- Boa

Estado de conservagdo- Bom

Acesso a TIR- Sim

Area bruta privativa- Grande

Area de logradouro- Média

Infraestruturas circundantes- Boas

Para o calculo do valor do imovel para a estratégia de servico, em que se recupera o imovel para o por
novo, e da estratégia minima, em que nao se realizam obras de melhoramento, o ideal para calcular os
respetivos valores de mercado, seria comparar com imoveis que estivessem em estado de conservacao
idéntico ao de cada estratégia de manutencao ap0s as intervencdes realizadas, contudo, devido a grande
dimensdo da unidade industrial, ndo foi possivel encontrar uma amostra suficientemente grande de
forma a isso ser possivel, tendo-se entdo optado, por considerar na caracteristica “estado de
conserva¢do” “Bom” para a estratégia de servico e “Mau” para a estratégia minima, diferenciando-se
assim o estado de conservagdo do edificada para cada estratégia.

Em seguida s&o apresentadas as tabelas dos coeficientes de homogeneizagéo.
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Estratégia minima:

Quadro 5.3.- Tabela de homogeneizagédo para a estratégia minima (Vila do Conde)

Estratégia de servico:

Quadro 5.4.- Tabela de homogeneizagéo para a estratégia de servico (Vila do Conde)

Por fim é aplicado o critério de Chauvenet e é determinado o intervalo de confianca.

O intervalo de valores obtidos em euros por m? de area bruta de construgéo foram:
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Quadro 5.5.- Intervalo de confianca para estratégia minima e de servico (Vila do Conde)

Minimo Méaximo
Estratégia minima 532,25 €/m? 669,60 €/m?2
Estratégia de servigo 735,57 €/m? 925,38 €/m?

Como foi dito, por parte dos agentes imobiliarios, que os valores apresentados para 0s imdveis eram
inflacionados, ainda sobre a margem de lucro por parte da maioria dos proprietarios, optou-se por
assumir como valores a utilizar no célculo do valor do imével, o valor de 540,83€/m? para a estratégia
minima e de 747,43 €/m? para a estratégia de servico, os quais foram calculados retirando 10% do valor
obtido na média da amostra homogeneizada.

Foi considerado ainda, que a margem de lucro praticada neste tipo de edificios era de 12% e que na
estratégia de servigco, como ndo eram realizados acabamentos ou instalagdes, que ao valor de mercado
do edificio sem a margem de lucro, seria ainda retirado 11,5%, referentes aos trabalhos néo realizados.

Obteve-se entdo os seguintes valores de mercado para a estratégia minima e servigo:

Quadro 5.6.- Valores de mercado da estratégia minima e de servico (Vila do Conde)

Valor sem margem
Valor de mercado 9

de lucro
Estratégia minima 9518 608 € 8748 633 €
Estratégia de servigo 13154 768 € 10 574 384 €

No anexo 7 encontram-se as avaliagdes imobiliarias realizadas para a estratégia minima e de servico.

Para o calculo do valor real do edificio, ap6s os trabalhos realizados na estratégia intermédia, ndo é
possivel calcular o seu valor através do método comparativo, visto ser uma estratégia de manutencéao
intermédia, a qual é dificil de comparar no mercado imobiliario, optando-se por calcular o seu valor
recorrendo ao método do custo.

Para o célculo do valor inicial do imdvel na estratégia intermédia, através do método do custo, seria
valido adicionar o investimento feito na estratégia intermédia ao valor real do imoével na estratégia
minima (Método 1), assim como, retirar o investimento necessario para passar do estado de condicdo da
estratégia intermédia para a de servigo, ao valor real da estratégia de servico (Método 2).

Devido a existir uma disparidade nos valores utilizando cada uma das opg¢fes do método do custo,
causada pela valorizagdo do mercado aos edificios em melhor estado de conservacgdo, optou-se por fazer
a média dos valores obtidos pelo método 1 e 2.

Quadro 5.7.- Valores de mercado da estratégia intermédia (Vila do Conde)
Método 1 Método 2 Método 3
Estratégia intermédia 9415548 € 9907 436 € 9661510 €

Optou-se por assumir o valor determinado pelo método 3 visto este representar melhor a realidade pois
assume a média dos valores do método 1 e 2. O valor inicial para a estratégia intermédia € de 9.661.510€.
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Para o célculo do valor residual do imével foi utilizado o método comparativo, tendo sido feita uma
analise analoga a realizada na estratégia minima e de servico, sendo agora a amostra terrenos industriais
com caracteristicas semelhantes. As caracteristicas em analise sdo as mesmas das definidas na
determinacgdo do valor de mercado das estratégias minima e de servico com a excecdo do estado de
conservacdo, a qual ndo se aplica neste caso. O valor residual vai ser o valor do terreno.

Em seguida é apresentada a tabela dos coeficientes de homogeneizagdo utilizada na determinagdo do
valor residual.

Quadro 5.8.- Tabela de homogeneizagéo valor residual (Vila do Conde)

Zona  Localizagdo Acessibilidade Areabruta Arealogradouro Infraestruturas circundantes

1 0,83 1,00 1,00 1,00 0,86 1,00
2 0,83 1,00 1,00 1,13 0,99 1,00
3 0,83 1,00 1,00 1,10 0,99 1,30
4 1,00 1,27 1,00 1,00 0,99 1,00
5 1,00 1,00 1,00 1,13 0,99 1,00
6 1,05 1,27 1,21 1,10 1,00 1,30
7 1,00 1,27 1,00 1,00 0,86 1,30
8 1,05 1,27 1,00 1,13 0,99 1,30
9 0,93 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00
10 0,93 1,27 1,21 1,13 0,99 1,00
11 0,93 1,00 1,00 1,10 0,99 1,30
12 1,05 1,00 1,00 1,10 0,99 1,00
13 0,93 1,00 1,00 1,13 0,99 1,00
14 0,91 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00
15 0,91 1,27 1,21 1,10 1,00 1,00
16 0,91 1,27 1,00 1,10 1,00 1,30
Armazém 1,05 1,27 1,21 1,13 1,00 1,30

O intervalo de valores obtidos em euros por m? de area bruta de construgdo foi:

Quadro 5.9.- Valores de mercado do terreno (Vila do Conde)

Minimo Maximo
Valor residual 166,99 €/m? 185,52 €/m?

Como foi dito por parte das imobiliarias que ndo existe uma inflacdo tdo grande em terrenos industriais,
optou-se pela utilizar o valor de 176,26 €/m?, que corresponde a média da amostra homogeneizada. O
valor residual calculado é de 3.102.176¢€.

O valor de mercado para a estratégia de demolicdo vai ser igual ao valor residual.

Os valores iniciais para as estratégias de manutencdo e para o valor residual s&o:
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Quadro 5.10- Valores iniciais das diferentes estratégias de manutenc¢éo (Vila do Conde)

Valor inicial

Estratégia minima 8748 633 €
Estratégia intermédia 9661510 €
Estratégia de servigo 10574 384 €
Valor residual e 3102 176¢€

estratégia de demoligdo

No anexo 7 encontra-se a avaliacdo imobiliaria feita para o achar valor residual.

5.2.5.2. Depreciacao fisica

Para o célculo da depreciacéo fisica futura do imével foram utilizados dois métodos de céalculo. Para a
estratégia intermédia e de servigo foi utilizado o método de Ross-Heidecke, adaptado conforme indicado
no capitulo 3, ja para a estratégia minima, verificou-se que a aplicagdo do método de Ross-Heidecke
ndo apresentava resultados materializaveis, optando-se por estudar a depreciagdo até a data do edificio
e transpor esses valores para o calculo da depreciacédo futura do edificado.

Estratégia minima:

Para a estratégia minima verificou-se que o calculo da depreciacéo atraves do método de Ross-Heidecke
ndo apresentava resultados materializaveis, optando-se por calcular a depreciacdo para esta estratégia,
estudando a depreciacdo sofrida pelo edificado até a data e transpor esses resultados para o célculo da
depreciacéo futura.

Para o calculo da depreciacdo do edificado para a estratégia minima, foi determinado que a unidade
industrial desde a sua construcdo até aos dias de hoje havia depreciado 3.199.821€, valor calculado
considerando o valor dele novo sem margem de lucro, subtraido do valor atual dele.

11948456 — 8748636 = 3199 821€

Como a unidade industrial tem edificios construidos em diferentes alturas, foi determinada uma idade
atual do edificado homogeneizada em termos de areas, tendo-se obtido uma idade atual de 30 anos.
Relativamente a data de abandono da unidade industrial, esta também foi homogeneizada, visto 0s
edificios ndo terem sido todos abandonados na mesma data, tendo-se determinado que a unidade
industrial se encontra abandonada ha 9 anos.

Com a depreciacao sofrida pela unidade industrial até a data fomos determinar qual a depreciacéo sofrida
enquanto a unidade se encontrava em funcionalmente e ap6s o seu abandono. Para calcular a depreciacéo
sofrida durante o funcionamento utilizou-se 0 método de Ross-Heidecke, considerando que o edificio
possuia uma idade de 21 anos e que a sua vida Gtil é de 35, com um indice de depreciacdo ligeiro
(2,52%), visto a unidade industrial ter tido uma boa manutencdo enquanto funcionava.

=3 Gx ) (155 (G () e =0 =
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Foi determinado que 49% da depreciacdo fisica foi durante o periodo de funcionamento da unidade
industrial e 51% apos o seu abandono.

Sabendo a depreciacao sofrida pelo imovel ap6s o seu abandono, fomos determinar a percentagem de
depreciacdo anual sofrida pelo imdvel ap6s o seu abandono.

- D ap6s abandono 1631908 15%
anuat ==y lornovo *9 119484569 >0 (-2

Para determinar a depreciacdo anual futura e tendo em conta o estado atual do imével foi-se assumir que
0 mesmo iria depreciar 5% no primeiro ano (valor aconselhado por um avaliador imobiliério) e a cada
ano futuro iria ser adicionada a percentagem de depreciacdo do ano anterior o valor de 1,5% (valor
determinado anteriormente), visto que sera espectavel o edificado depreciar cada vez mais com a idade,
sendo a velocidade de degradacéo cada vez maior.

Quadro 5.11- Percentagem de depreciacéo para a estratégia minima (Vila do Conde)

1 5%
2 6,5%
3 8%
4 9.5%
5 11 %
6 12,5%
7 14 %
8 15,5%
9 17%
10 18,5%
O valor do im6vel para o ano n é dado pela expressao:
Vfisicop, = Vu_1 — Pgepreciacion * Vn-1 (5.3)

A expressdo s é valida enquanto o valor fisico for superior ao valor residual.

No anexo 8 pode-se encontrar os valores anuais futuros para a estratégia minima, descontando a
depreciacao fisica anual.

Estratégia intermédia:

No célculo da depreciagdo imobiliaria para a estratégia de manutencao intermédia foi utilizado o método
adaptado de Ross-Heidecke.

Visto que nesta estratégia o objetivo é evitar a degradacédo do edificado, assumiu-se que a vida Util para
o edificio era muito elevada, visto que a manutencao realizada é para evitar que o edificio perca o seu
valor. Foi-se entdo assumir que a vida Util do edificio seria de 100 anos, valor mais elevado definido
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pelo “Curso de Especializacdo em Avalia¢ao e Andlise do Investimento Imobiliario” do FIPP pois a
manutencdo anual realizada ird prolongar a vida Gtil do edificado indefinidamente.

Quanto a idade atual do edificado, assumiu-se que o mesmo tinha 0 anos, pois apesar de o edificio ndo
se encontrar novo, ele encontra-se em perfeito estado de condi¢do apos a intervencdo para o tipo de
objetivo definido na estratégia, que € evitar a degradacao do estado atual do edificado.

Tendo em conta a estratégia de manutencdo prevista, foi considerada uma depreciagdo ligeira
(C=2,52%), uma vez que a manutencdo realizada é muito boa do ponto de vista de evitar a degradacédo
dos EFM ainda com valor.

Aplicando a féormula de Ross-Heidecke o fator de depreciacdo (K) calculado para cada ano futuro foi:

Quadro 5.12- Fator de depreciacéo acumulada para a estratégia intermédia (Vila do Conde)

3,00%

3,50%

4,00%

4,54%

5,00%

5,60%

6,17%

6,73%

©O| 0| | O] O | W| N| =

7,30%

[EnY
o

7,78%

Utilizou-se a formula da depreciacdo do método do custo para calcular a depreciagdo anual do imdvel.
D, =K, X (Viestrat égia interm édia — VTeSidual) (5.4)
O valor fisico do imével para cada ano futuro vai ser dado por:
Vfisico , = Vestrat égia interm édia — D (5.5.)
No anexo 8 pode-se encontrar os valores anuais futuros para a estratégia intermédia.
Estratégia de servico:

Para o calculo da depreciacédo do edificado na estratégia de servigo, usou-se 0 mesmo método de calculo
utilizado na estratégia intermédia.

Como nesta estratégia recuperar-se-ia 0 edificado ao ponto do mesmo se encontrar em estado novo,
definiu-se que idade do edificio apds recuperado era de 0 anos.

Relativamente a vida Util do edificado, como a manutencdo realizada tem como objetivo manter os
edificios sempre em estado novo, a sua vida 1til seria “infinita”, tendo-se assumido o valor de 100 anos.

72



Manutencéo de Patriménio Edificado Devoluto

Tendo em conta que o edificado se encontra em estado novo e que é feita manutencdo para o manter
assim, foi definida que a velocidade de depreciacdo ira ser muito ligeira (C=0,32%) pois apesar da boa
manutencdo realizada a manutencao nunca é perfeita, indo o edificio depreciar sempre.

Aplicando a formula de Ross-Heidecke o fator de depreciacdo (K) calculado para cada ano futuro foi:
Quadro 5.13- Fator de depreciacdo acumulada para a estratégia de servico (Vila do Conde)

0,82%

1,33%

1,83%

2,32%

2,94%

3,48%

4,00%
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O valor fisico do imdvel para cada ano futuro é calculado da mesma forma que na estratégia intermédia.

No anexo 8 pode-se encontrar os valores anuais futuros para a estratégia de servico.

5.2.5.3 Custos de manutenc¢ao

No anexo 9 podem-se encontrar 0s custos de manutencdo acumulados para cada estratégia de
manutencdo. Foi considerado que os custos de manutencdo anuais eram constantes ao longo dos dez
anos com excecao da estratégia minima.

Na estratégia minima o edificado é demolido no ano nove visto ter sido atingido o valor residual,
significando que o edificado j& ndo possui valor, passando 0s custos de manutencdo a ser iguais ao da
estratégia de demolir.

5.2.5.4 Ml

Para a realizacdo da andlise econdmica é necessario entrar com o IMI, visto este representar um custo
anual para o proprietario do imovel.

Foi solicitado aos proprietarios do imével o valor anual pago de IMI, o qual é de 26 075€.

O valor acumulado do imposto IMI ao longo dos anos é apresentado no quadro abaixo.
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Quadro 5.14- Valor acumulado de IMI (Vila do Conde)

26075 €

52150 €

78225 €

104300 €

130375 €

156450 €

182525 €

208600 €

234675 €

260750 €

5.2.5.5 Custo de oportunidade

Apos a consulta de agéncias bancarias, o melhor retorno encontrado para uma aplicacéo financeira foi
de 0,9% ao ano.

No anexo 10 encontram-se 0s ganhos de juro acumulados para cada estratégia de manutengao.

5.2.5.6 Variacédo de valor de mercado

Apos a consulta de imobiliarias, foi dito por parte das mesmas, que é espectavel um crescimento de
mercado de 1,5% ao ano para edificios industriais na zona.

No anexo 11 pode-se encontrar 0s ganhos do crescimento do mercado para cada estratégia.

5.2.6. ANALISE ECONOMICA

Para comparar as diferentes estratégias de manutencdo foram criados graficos que incluem as quatro
estratégias em estudo.

O valor fisco do imdvel é determinado anualmente calculando o valor inicial do imével descontado da
depreciacéo fisica do mesmo.

Em todos os graficos apresentados de seguida, o crescimento de mercado j& é contabilizado no valor
residual do terreno.

E de salientar que as previsdes efetuadas na avaliacdo futura dos imdveis € a precos constantes do ano
0.
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Valor fisico do imovel
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Fig. 5.3.- Valor fisico do imével (Vila do Conde)

O valor da estratégia de demolir é coincidente com o valor residual.

Custo de manutencéo
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Fig. 5.4.- Custos de manutencao (Vila do Conde)

75



Manutencéo de Patriménio Edificado Devoluto

O grafico abaixo representa o valor anual do imovel para as diferentes estratégias de manutencao,
descontando a depreciacao fisica anual e os custos de manutencao.

O grafico apresentado de seguida é obtido pegando nos valores apresentados na figura 5.3 subtraindo os
custos de manutencao apresentados na figura 5.4.

Valor do imoével descontando custo de manutencao

12 000 000 €
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9539274 € z:::::::::.:::;; ------ @ ... ® ...
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8000000€ |\ Qe T "--'-'.‘.'.‘.-.'.-.'n-.uusun
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6 000 000 €
4000 000 € 3600202 €
3102176 €~ ? YT , YTt gt Qs 8"331"1"3§
NITIIIITS SIIITIT ST HININIe RONINIe FORIRNN PRSRERE NRERIEC. DS i 338 035 €
5897958 € §oon $: $
2000 000 € 2875825 €
0€
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Anos

@ Estratégia de Demolir ® Estratégia Minima @ Estratégia Intermédia @ Estratégia de Servigo @ Valor Residual

Fig. 5.5.- Valor do imével descontando custos de manutencao (Vila do Conde)
O valor real do imével para o ano n é obtido através da seguinte formula:

Vreal n = Vfisico n - Cmanuten gdon IMIn + Vcrescimento de mercado n — VCusto de oportunidade n (5.6.)
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Valor Real do Imével
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Fig. 5.6.- Valor real do imével (Vila do Conde)

No anexo 12 pode-se encontrar os valores anuais para cada estratégia de manutenc¢do, conforme
representados na figura 5.6.

5.2.7. ANALISE DE RESULTADOS

Pela analise dos graficos acima representados, pode-se verificar que a estratégia mais vantajosa do ponto
de vista econémico a 10 anos é a estratégia de servico, sendo muito aproximada pela estratégia
intermédia, a qual apresenta em termos absolutos declive superior a estratégia de servico, sendo
espectavel que num periodo superior a 10 anos esta passe a ser a estratégia com maior retorno
econdmico, caso todas as condic¢des iniciais se mantenham.

Apesar de se verificar que a estratégia intermédia e de servigo sdo mais interessantes do ponto de vista
economico, estas exigem um investimento inicial e custos de manutencéo ainda elevados, que podem
levar a prejuizos para a empresa, caso a sua venda ndo seja feita num curto espacgo de tempo, ou caso o
mercado imobiliario da zona ndo tenha um crescimento que possa compensar 0s custos de manutencao
e 0s encargos associados.

A estratégia minima pode permitir que a venda do imdvel seja mais rapida, pois esta ndo atrai apenas
compradores interessados na implementacdo de uma indudstria ou parque industrial, mas também
compradores com interesse no mercado habitacional.

Apesar da estratégia de demolir ser do ponto de vista econémico a menos interessante nos primeiros
anos, esta pode ser uma opcao viavel para os proprietarios do imdvel, no caso de estes ndo quererem ter
grandes encargos com o imovel em termos de conservacao, sendo esta op¢do a que possui menores
custos de manutencdo a longo prazo e menos preocupacdes para 0s proprietarios.
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Pela andlise de todas as vertentes, a estratégia mais vantajosa do ponto de vista econdémico, aparenta ser
a estratégia intermédia, visto que esta apresenta valores bastante préximos dos valores obtidos para a
estratégia de servico, com a vantagem de requerer menor custos de manutencgdo e investimento inicial,
quando comparada com a estratégia de servico e permitir uma possivel venda mais rapida, uma vez que
apesar de a estratégia de servigo ter sido de desenvolvida para uma melhor adaptacéo do edificado ao
pretendido pelo comprador, a estratégia intermédia permite ao comprador modificar o edificado
conforme o pretendido por ele numa fase mais inicial.

5.3. UNIDADE INDUSTRIAL DE LECA DO BALIO

Conforme ja mencionado anteriormente no capitulo 3, esta unidade industrial na Rua do Recarei 1133,
Leca do Balio, funcionava como unidade de producdo de produtos laticinios, tendo sido desativada ha
7 anos (2009) ficando a funcionar os laboratérios da mesma até ao ano de 2014.

Esta fabrica possui uma area bruta de construcéo de cerca de 9300 m?, com uma area de logradouro de
cerca de 10500 m?, tendo o terreno uma area de 15500 m?

Na analise da fabrica foram considerados dois edificios principais, estando eles representados na figura
abaixo.

Fig. 5.7.- Edificios principais da unidade industrial (Le¢a do Balio)

O edificio 1 trata-se do edificio principal da unidade industrial, estando nele inserido a unidade de
secagem de leite, 0 armazém, depoésito de agua, camaras frigorificas, laboratorios, zona de refeitorio,
zonas de lazer, balnearios assim como salas de reunides e toda a parte administrativa.
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O edificio 2 é o edificio de servico, no qual estavam localizadas as oficinas e as caldeiras.
5.3.1. MANUTENGAO ATUAL

Esta unidade industrial ndo possui qualquer tipo de cadastro do edificado, ndo existindo informacdes
sobre as intervenc@es realizadas, assim como o tipo de manutencdo existente durante o funcionamento
da unidade industrial, contudo foi dito por um responsavel da empresa detentora do imovel, que a
manutencao existente era sobretudo manutencdo corretiva.

Apds a paragem de funcionamento da unidade industrial ndo foi realizado nenhum tipo de manutencao
do edificado, nem do seu exterior, tendo apenas vigilancia duas vezes por dia, trés vezes por semana.

O edificado foi deixado ao abandono, estando 0 mesmo sujeito aos agentes de degradacao.

Sugere-se também a existéncia de uma ficha cadastro para esta unidade industrial conforme apresentada
no anexo 4.

5.3.2. ESTADO DE CONSERVACAO

Apos ter sido feita a caracterizagdo construtiva conforme descrita no capitulo 3 passou-se para a
analise do estado de conservagéo dos diferentes elementos fontes de manutencéo.

Edificio:
Estrutura

e A estrutura de betdo armado do edificio 1 e 2 encontra-se em bom estado de conservagéo,
apresentando pontualmente descasque da camada de recobrimento das armaduras. O descasque
existente acontece unicamente nas vigas da estrutura.

e A estrutura metalica da zona de secagem de leite apresenta alguns sinais de ferrugem em
pequenas &reas, ndo pondo a seguranca da estrutura em causa. Os elementos de ligacdo
apresentam também sinais de corrosao.

Cobertura

e No edificio 1, a laje de cobertura apresenta-se em perfeito estado de conservagdo, ndo sendo
visiveis quaisquer pontos de humidade. N&o foi possivel analisar o estado de conservacédo das
placas de recobrimento em amianto, contudo € de prever que estejam em médio/bom estado de
conservagdo, visto ndo existirem manchas de humidade no teto. As janelas presentes na
cobertura apresentam cerca de 10% dos vidros partido.

e Quanto & area de secagem de leite, sdo visiveis alguns furos nas chapas metalicas de cobertura,
estando assim a estanquidade comprometida.

¢ Relativamente a estrutura metalica de cobertura do edificio 2 e da zona de secagem de leite
pode-se verificar que a estrutura apresenta alguns sinais de ferrugem em pequenas areas, ndo
pondo contudo a seguranca da estrutura em causa.

e As placas de amianto de cobertura do edificio 2 apresentam pequenos furos, estando assim a
estanquidade comprometida.

Paredes exteriores

e As paredes exteriores apresentam sinais de sujidade e algum descascamento da pintura,
encontrando-se muitas delas grafitas em grande areas. Quanto as paredes exteriores em pedra e
em tijolo macigo as mesmas encontram-se em muito bom estado de conservacéo.
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Paredes interiores

e As paredes interiores do edificio 1 apresentam alguns sinais de sujidade e encontram-se muitas
delas grafitadas. Ao nivel de pinturas, nota-se algum desgaste da tinta, ndo apresentando a
mesma descasque.

o Nas paredes dos balneérios e casas de banho com revestimentos em azulejos, estes encontram-
se sujos e alguns deles partidos.

¢ No edificio 2, nas paredes existe um descasque total da pintura e encontramos cerca de 30% dos
azulejos que serviam de revestimento partidos, encontrando-se 0s restantes com um elevado
grau de sujidade.

Revestimentos pavimentos interiores

¢ No edificio 1, os pavimentos revestidos a cerdmicos encontram-se em bom estado, tendo apenas
o revestimento perdido o seu brilho. Ao nivel dos pavimentos em betdo, estes encontram-se sem
fendas, apresentando apenas algumas irregularidades no nivelamento. Os revestimentos em
lin6leo apresentam sinais de descolamento nas extremidades.

¢ No edificio 2 os pavimentos em betdo armado apresentam sinais de desgaste, existindo alguma
fendilhacdo dos mesmos.

Tetos

e Os tetos falsos existentes no edificio 1 apresentam sinais médios de desgaste e sujidade, ndo
estando contudo a sua integridade estrutural comprometida.
e Ao nivel da pintura dos tetos, encontramos um descasque quase total da mesma.

Escadas

e As escadas presentes no edificio 1 apresentam algum desgaste ao nivel dos degraus, estando as
pedras de revestimento com sinais moderados de desgaste. Ao nivel das guardas metalicas, estas
encontram-se com ligeiro descasque da pintura, apresentando nesses sitios pequenos sinais de
COrroséo.

Caixilharias e portas exteriores

e A cortina em vidro da fachada virada a Este do edificio 1 apresenta apenas os suportes de apoio
da caixilharia, estando exposta esta fachada aos elementos.

e As portas e janelas dos edificios foram retiradas, encontrando-se todas as janelas e portas
entaipadas por blocos de betéo.

Caixilharias e portas interiores

e As portas e janelas interiores ainda existentes no edificio 1 encontram-se em muito mau estado,
ndo tendo as portas mecanismo de fecho e estando os vidros partidos em quase todas as portas
e janelas.

Equipamentos sanitarios

e Os lavatdrios e bacias de retretes encontram-se na sua maioria partidos, ou em muito mau estado
de conservacéo.
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Envolvente:
Depositos

e O dep0bsito existente na cave do edificio 1 encontra-se em bastante mau estado, apresentando as
chapas metélicas de impermeabiliza¢do grandes sinais de corrosdo. O depdsito apresenta ainda
um grau de sujidade bastante elevado.

Revestimento pavimentos exteriores

o O pavimento exterior em calcada portuguesa apresenta-se em muito bom estado, existindo
apenas algumas ervas nas juntas das pedras de calcada.

Vedagoes

o Asredes de vedacao do terreno assim como os vardes de fixacdo apresentam-se em bom estado.
A rede de vedacdo apresenta-se vandalizada numa extenséo de cerca de 3m.

Portbes
¢ O portdo de entrada apresenta alguns sinais de corrosao.
Jardins

e Os jardins apresentam sinais de abandono encontrando-se ervas ja com alturas consideraveis e
arvores de grande porte sem tratamento.

Instalacdes

e Ao nivel de instalagbes ndo foi possivel analisar as mesmas visto estas serem de dificil acesso
e ndo estarem em funcionamento.

No anexo 5 podemos encontrar a ficha de Estado de Conservacao preenchida.

Foram identificados como principais agentes de degradacdo a chuva, vento e vandalismo.

5.3.3. ESTRATEGIAS DE MANUTENGAO

Para definir as estratégias de manutencédo para a unidade industrial, foi-se consultar o PDM em vigor
assim como todas as diretivas nacionais sobre ocupagéo de solo.

O PDM em vigor define que o terreno em estudo € um terreno industrial, ndo sendo possivel a construgdo
de outro tipo de edificios. Foi mencionado mas de forma informal por um técnico da cadmara que o
edificio principal da unidade industrial (edificio 1) pode ter valor histérico e cultural para a zona,
podendo nao ser possivel demolir o edificado ou mesmo alterar a forma do edificio.
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Fig. 5.8.- PDM de Lega do Balio

Foi questionado aos proprietarios da unidade industrial se haviam sido feitas queixas por parte dos
vizinhos sobre ruido ou vandalismo, quer durante o funcionamento da unidade industrial, quer apds a
sua paragem de funcionamento, tendo sido dito por parte dos proprietarios, que o edificio ja havia sido
vandalizado por varias vezes, havendo até processos em tribunal contra os prevaricadores. Foi ainda
mencionado a existéncia de um problema no passado com ninhos de vespas asiaticas nos jardins da
fabrica, tendo estado presente a protecéo civil para a remog¢do dos mesmos. Queixas relativamente a
ruido, ndo existe qualquer registo.

Foram ainda consultadas todas as diretivas nacionais de uso de solos, tais como Rede Natura 2000,
RAN, REN, POAP, PROT e POOC, ndo estando o terreno em estudo em &reas consideradas protegidas
por qualquer uma das diretivas.

» — LEGEND

Natura 2000 sites
Scale above 1:100,000

Habitats Directive Sites (pSCI, SCI or SAC)
Scale above 1:100,000

Birds Directive Sites (SPA)

E Via Norte 4

4 k
AN uequ'\e\ Campos,
Of 4isll
o2 {
offiago'de A IS rli
g Custoias' sl | s R £

@V' LAYERS

%/ Natura 2000 sites

M Nationally designated areas (CDDA)
™ Corine land cover 2006

™ Biogeographical regions

™ LIFE projects

™ Land parcels purchased with LIFE co-funding

9
E
54

=
-

A

Fig. 5.9.- Mapa Rede Natura 2000 (Le¢a do Balio)

Posteriormente foi feita uma perspetiva de mercado, tendo sido consultadas agéncias imobiliarias, de
forma a se estudar o mercado imobiliario na zona ao nivel de edificios industriais e de comércio.
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Segundo as agéncias imobiliarias locais, 0 mercado para edificios industriais esta estagnado, nao
havendo um crescimento na procura nos Ultimos anos.

O terreno da unidade industrial apresenta acessibilidades muito boas, estando a cerca de 5 min de carro
da Via Norte.

Tendo sido estudada a envolvente, o mercado e as possiveis condicionantes, foi definido que a unidade
industrial possui valor para a implementagéo de uma unidade industrial ou parque industrial.

No estudo da unidade industrial ndo foi estudada a venda separada dos diferentes edificios da mesma,
pois considerou-se que ndo teria qualquer valor essa ideia.

As estratégias definidas passam por ter uma opg¢ao em que se demole todo o edificado, sendo recuperado
o valor inicial do terreno, uma segunda em que é realizada uma manutencdo minima imprescindivel,
uma terceira estratégia em que existe uma recuperacdo quase total do edificio e ainda uma estratégia
intermédia na qual se mantém o estado atual de conservagao.

As estratégias de manutencédo definidas para o parque industrial foram:
» Estratégia de demolir- O edificado é todo demolido restituindo o valor do terreno.

« Estratégia minima- Manutencao apenas para garantir o aspeto visual do edificado, salubridade
e seguranga estrutural.

» Estratégia intermédia- Manutengdo de forma a evitar a degradacdo natural do edificado.

» Estratégia de servico- Recuperagdo da totalidade do edificado de forma a estar pronto para
Servico.

Na estratégia de demolir, destruir-se-ia todo o edificado, de forma a ndo haver custos associados aos
edificios, nem custos de seguranca, havendo apenas a manutenc¢éo dos jardins e da vedacgdo do terreno.

Na estratégia minima foi definido realizar uma manuteng&o basica dos edificios, garantindo a seguranca
do edificado e a limpeza do interior e dos jardins, de forma a unidade industrial ndo transmitir uma
imagem de abandono, que poderia ser prejudicial para a imagem da empresa visto que este imovel é
muito associado a uma marca detentora da proprietaria do imdvel.

As tarefas realizadas nesta estratégia sdo:

e Limpeza e manutencdo dos espacos verdes;
e Seguranca;

e Limpeza geral do interior do edificado;

e Inspecdo periddica anual;

e Introducdo de portas;

e Entaipamento de caixas de saneamento;

e Manutencao de vedacdes.

A estratégia intermédia foi pensada de forma a se evitar a degradacdo do edificio, garantindo que o
mesmo se mantém no estado de conservagdo atual evitando a sua degradagdo prematura. Foi considerado
que o edificio ainda tem valor e por isso vai-se garantir que esse valor nao se perde.

Foi definido que os EFM ainda com valor s&o:

e Estrutura de betdo armada;

e Cobertura;

e Estrutura metalica;

e Estrutura metalica de cobertura;
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Pavimentos interiores;
Pavimentagdes exteriores.

As tarefas definidas na presente estratégia sao:

Limpeza e manutencdo dos espacos verdes;

Seguranca;

Limpeza geral do interior do edificado;

Inspecdo periddica anual;

Introducdo de portas;

Entaipamento de caixas de saneamento;

Limpeza de armaduras e substituicdo do betdo contaminado;
Tratamento anticorrosao da superficie metalica;
Substituicdo de chapas de cobertura por chapas de aco tipo sandwich;
Substitui¢do de caleiras;

Substitui¢do de tubos de queda;

Limpeza de caleira e tubos de queda;

Recobrimento de placas de amianto com placas asfalticas;
Entaipamento de janelas danificadas da cobertura;
Repintura de paredes;

Correcao de muros de entaipamento de portdes e janelas;
Substituicdo chapas metélicas laterais;

Desmontagem de vidros e caixilharias

Arranjos de rede de vedacao.

A estratégia de servico passa por recuperar o edificado por completo, de modo ao mesmo estar pronto
para venda. Nesta estratégia ndo sdo feitos acabamentos interiores ou obras ao nivel das instalagdes,
deixando esses trabalhos ao critério do comprador, de forma ao edificio ser mais facilmente adaptado
ao pretendido pelo comprador, evitando assim a realizagdo de obras desnecessérias, que possivelmente
ndo tragam valor para o comprador.

As tarefas previstas nesta estratégia sao:
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Limpeza e manutencdo dos espagos verdes;

Seguranga;

Limpeza geral do interior do edificado;

Inspecéo periddica anual;

Tampas de saneamento;

Limpeza de armaduras e substitui¢do do betdo contaminado;
Tratamento anticorrosao da superficie metalica;
Substituicdo chapas de cobertura por chapas de ago tipo sandwich;
Substituicdo de caleiras;

Substituicdo de tubos de queda;

Limpeza de caleira e tubos de queda;

Tratamento estrutura metalica de cobertura;

Substituicdo de vidros e caixilharias de cobertura;

Retirar placas de amianto;

Limpeza de parede com jato de agua;

Pintura de parede;

Rebocagem de parede;
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e Levantamento de cerdmico de pavimento;

e Tratamento pavimento de lin6leo;

e Nivelamento do pavimento com betéo rigido;

e Tratamento anticorrosdo e pintura de superficie metalica de corrimao;
e Alisamento do betdo de escadas;

e Substituicdo de pedra de escadas;

e Substituicdo de janelas;

e Painéis envidracados;

e Substituicdo de portas e portGes metélicos;

e Substituicdo de portas de vidro;

o Desmontagem de vidros e caixilharias;

e Remogdo de equipamento sanitarios;

e Recobrimento de depdsito de pavimento;

e Aplicagdo de herbicida na calgada;

e Substituicdo de rede de vedacao;

e Pintura e substituicdo de componentes do portdo principal.

O estudo econdmico da unidade industrial sera feito para 10 anos.

5.3.4. ORCAMENTACAO

Apos serem definidas as estratégias de manutencdo a estudar, é necessario orgamentar as mesmas. Na
orcamentacdo das diferentes estratégias foi tido em conta o investimento inicial necesséario para se
cumprir com o pretendido na estratégia, assim como os custos de manutencdo a 10 anos.

Os valores obtidos para os custos das diferentes estratégias de manutencdo foram determinados
recorrendo ao programa “Gerador de Precos” do CYPE e a pesquisa online de valores para os diferentes
trabalhos.

Os valores estimados para cada estratégia de manutengao sao:

Quadro 5.15- Custos de manutencéo das estratégias de manutengéo (Leca do Balio)

Custo de
: L - Custo total a 10
Investimento inicial manutencéo a 10
anos
anos

Estratégia de demolir 158 545,00 € 33741,80 € 192 286,80 €

Estratégia minima 24 558,00 € 630 718,40 € 655 276,40 €

Estratégia intermédia 58 665,21 € 645 890,60 € 704 542,81 €
Estratégia de servico 602 564,02 € 854 593,52 € 1457 157,54 €

Os mapas de tarefas e quantidades podem ser consultados no anexo 6.

5.3.5. FATORES PARA ANALISE ECONOMICA

Apos serem definidas as estratégias de manutencao, fomos calcular o valor inicial do imével para cada
uma das estratégias, o valor residual, assim como os fatores a ter em conta para a analise econémica. Os
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fatores considerados na analise econdmica séo a depreciacdo fisica, IMI, custo de oportunidade, variacao
de valor de mercado e custo de manutencéo (calculado anteriormente).

5.3.5.1 Valor Inicial

Para determinar o valor atual do imoével ap6s o investimento inicial de cada estratégia de manutencéo,
foi-se determinar para a estratégia minima e para a estratégia de servico o valor de mercado através do
método comparativo utilizado pelos avaliadores imobiliarios da CMVM. Quanto ao valor inicial da
estratégia intermédia, o mesmo foi calculado a partir do método do custo partido dos valores
previamente calculados para a estratégia minima e de servico.

No uso do método comparativo utilizado para calcular o valor inicial do imdvel na estratégia minima e
de servigo fomos pesquisar no mercado imobiliario, iméveis na zona da unidade industrial e em outras
localidades proximas, com caracteristicas e areas semelhantes.

Os imoveis utilizados na amostra foram encontrados, consultando agéncias imobiliarias e através de
sites especializados para procura de imoveis.

No estudo de mercado as caracteristicas a ter em conta para compara¢do dos iméveis foram:

e Zona

e Localizagdo

o Acessibilidade

e Estado de conservacao

e AcessoaTIR

e Area bruta privativa

e Area de logradouro

o Infraestruturas circundantes

Apbs definida a amostra de imdveis, foram criados pesos para cada caracteristica, de forma a se
homogeneizar a amostra.

Tendo os pesos para cada caracteristica, cria-se a tabela final de coeficientes de homogeneizag&o, que
relaciona as caracteristicas de cada imével da amostra com o imdvel em estudo.

As caracteristicas para o imével na estratégia minima foram:
Zona- Leca do Balio

Localizacao- Boa

Acessibilidade- Boa

Estado de conservacao- Médio

Acesso a TIR- Sim

Area bruta privativa- Média

Area de logradouro- Média

Infraestruturas circundantes- Médias

Para a estratégia de servico foram definidas as seguintes caracteristicas:
Zona- Leca do Balio

Localizagdo- Boa
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Acessibilidade- Boa

Estado de conservacgdo- Bom

Acesso a TIR- Sim

Area bruta privativa- Média

Area de logradouro- Média
Infraestruturas circundantes- Médias

Para o calculo do valor do imével para a estratégia de servi¢o, em que se recupera o imdvel para o por
novo, e da estratégia minima, em que ndo se realizam obras de melhoramento, o ideal para calcular os
respetivos valores de mercado, seria comparar com imoveis que estivessem em estado de conservagao
idéntico ao de cada estratégia de manutencao apds as intervencdes realizadas contudo, devido a grande
dimensdo da unidade industrial, ndo foi possivel encontrar uma amostra suficientemente grande de
forma isso ser possivel, tendo-se entdo optado, por considerar na caracteristica “estado de conservagdo”
“Bom” para a estratégia de servigo e “Média” para a estratégia minima, diferenciando-se assim o estado
de conservacdo do edificada para cada estratégia.

Outra dificuldade encontrada foi que devido a grande dimenséao do imével ndo foi possivel achar imoéveis
semelhantes em termos de area na mesma zona, havendo apenas a venda iméveis com dimens@es muito
mais reduzidas os quais apresentam valores por m? de area bruta de construcdo muito superiores a
iméveis de maior dimenséo.

Devido ao fato de ndo existirem imdveis com areas semelhantes ao imével em estudo, néo foi possivel
criar um valor para o peso da caracteristica “zona”. De forma a ultrapassar esta adversidade e visto ter
sido possivel encontrar terrenos industriais semelhantes na zona foi-se estudar como variavam os valores
dos pesos para a carateristica “zona” para a unidade industrial de Vila do Conde, quando se fazia a
avaliagdo imobiliéria para terrenos industrias ou para edificios industrias.

Quadro 5.16- Variagéo de pesos de terrenos industriais para edificios industriais

Peso terreno Peso Unidade
Zona ) . . .
industrial industrial
Vila do Conde 1,047 1,143
V.N de Gaia 1 1,097
Maia 1,125 1
Variacao -0,02

Apos se ter estudado a variacdo dos pesos quando se fez a avaliagdo imobiliaria para terrenos industriais
e edificios industriais para a unidade industrial de Vila do Conde foi-se adicionar essa variacao ao valor
determinado para o peso da caracteristica zona “Le¢a do Balio” achado na avaliagdo efetuada para
determinar o valor residual do imdvel.

O valor obtido para o peso da zona “Lega do Balio” foi de 1,139.

Em seguida sdo apresentadas as tabelas finais de coeficientes de homogeneizacéo
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Estratégia minima:

Quadro 5.17- Tabela de homogeneizagdo para a estratégia minima (Le¢a do Balio)

Estratégia de servico:

Quadro 5.18- Tabela de homogeneizacgdo para a estratégia de servico (Lega do Balio)

1,00 1,00 1,17 1,03 0,83
1,00 1,38 1,17 1,00 0,83
1,30 1,38 117 1,03 1,00
1,00 1,17 1,17 1,00 0,83
1,00 1,38 117 1,03 0,83
1,00 1,17 1,17 1,00 0,83
1,30 117 1,04 1,03 0,83
1,00 117 1,00 1,00 0,83

Por fim é aplicado o critério de Chauvenet e é determinado o intervalo de confianca.

O intervalo de valores obtidos em euros por m? de area bruta de construcdo foram:
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Quadro 5.19- Intervalo de confianca para estratégia minima e de servigo (Le¢a do Balio)

Minimo Méaximo
Estratégia minima 541,01 €/m? 680,61 €/m?2
Estratégia de servigo 635,24 €/m? 799,16 €/m?

Como foi dito, por parte dos agentes imobiliarios, que os valores apresentados para 0s imdveis eram
inflacionados, ainda sobre a margem de lucro por parte da maioria dos proprietarios, optou-se por
assumir como valores a utilizar no céalculo do valor do imével, o valor de 549,73€/m? para a estratégia
minima e de 645,47 €/m? para a estratégia de servico, os quais foram calculados retirando 10% do valor
obtido na média da amostra homogeneizada.

Foi considerado ainda, que a margem de lucro praticada neste tipo de edificios era de 12% e que na
estratégia de servigco, como ndo eram realizados acabamentos ou instalagdes, que ao valor de mercado
do edificio sem a margem de lucro, seria ainda retirado 11,5%, referentes aos trabalhos néo realizados.

Obteve-se entdo os seguintes valores de mercado para a estratégia minima e servigo:

Quadro 5.20- Valores de mercado da estratégia minima e de servi¢co (Leca do Balio)

Valor sem margem
Valor de mercado 9

de lucro
Estratégia minima 5112489 € 4 654 158€
Estratégia de servigo 6 002 871 € 4812 360 €

No anexo 7 encontram-se as avaliagdes imobiliérias realizadas para estratégia minima e de servigo.

Para o calculo do valor real do edificio, apds os trabalhos realizados na estratégia intermédia, ndo é
possivel calcular o seu valor através do método comparativo, visto ser uma estratégia de manutencéao
intermédia, a qual é dificil de comparar no mercado imobiliario, optando-se por calcular o seu valor
recorrendo ao método do custo.

Obtiveram-se o0s seguintes valores de mercado para a estratégia intermédia:

Quadro 5.21- Valores de mercado da estratégia intermédia (Lega do Balio)

Método 1 Método 2 Método 3

Estratégia intermédia 4712 814 € 4235758 € 4 474 286 €

O método 2 e 3 apresentam valores para a estratégia intermedia abaixo dos valores obtidos para a
estratégia minima, o qual ndo seria realista. Optou-se entdo por assumir como valor inicial do imével
para a estratégia intermédia o valor de 4 712 814 €

Para o célculo do valor residual do imovel foi utilizado o método comparativo, tendo sido feita uma
andlise analoga a realizada na estratégia minima e de servico, sendo agora a amostra terrenos industriais
com caracteristicas semelhantes. As caracteristicas em andlise sdo as mesmas das definidas na
determinagdo do valor de mercado das estratégias minima e de servico com a excegdo do estado de
conservacéo, a qual ndo se aplica neste caso. O valor residual vai ser o valor do terreno.
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Em seguida é apresentada a tabela final de coeficientes de homogeneizacdo utilizada no método para
determinar o valor residual.

Quadro 5.22- Tabela de homogeneizacéo valor residual (Le¢a do Balio)

Zona Localizacdo Acessibilidade Area bruta Iogggguro Irg:iﬁi&;:::zs
1 0,90 1,00 1,00 0,85 0,67 0,80
2 0,90 1,00 1,00 1,00 0,96 0,80
3 0,90 1,00 1,00 1,01 0,96 1,00
4 1,00 1,21 1,00 1,00 0,96 0,80
5 1,00 1,21 1,00 1,00 0,96 1,00
6 1,14 1,21 1,17 1,01 1,00 1,00
7 1,00 1,21 1,17 1,00 0,96 1,00
8 1,14 1,21 1,00 1,00 0,96 1,00
9 1,01 1,00 1,00 1,01 1,00 0,80
10 1,01 1,21 1,17 1,00 0,96 0,80
11 1,01 1,00 1,00 1,01 0,96 1,00
12 1,14 1,00 1,00 1,01 0,96 0,80
13 1,01 1,00 1,00 1,00 0,96 0,80
14 1,00 1,00 1,00 1,01 1,00 0,80
15 1,00 1,21 1,17 1,01 1,00 0,80
16 1,00 1,21 1,00 1,01 1,00 1,00
17 1,00 1,21 1,17 0,85 1,00 1,00
Armazém 1,14 1,21 1,17 1,01 1,00 1,00

O intervalo de valores obtidos em euros por m? de area bruta de construgéo foi:

Quadro 5.23- Valores de mercado do terreno (Lega do Balio)

Minimo Maximo

Valor residual 129,85 €/m? 148,21 €/m?

Como foi dito por parte das imobiliarias, que ndo existe uma inflagdo t&o grande em terrenos industriais,
optou-se pela utilizar o valor de 139,04 €/m?, que corresponde a média da amostra homogeneizada. O
valor residual calculado é de 1.293.072¢€.

O valor de mercado para a estratégia de demolig&o vai ser igual ao valor residual.

Os valores iniciais para cada estratégia de manutencéo e para o valor residual sao:
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Quadro 5.24- Valores iniciais das diferentes estratégias de manutencéo (Leca do Balio)

Valor inicial

Estratégia minima 4 654 158€
Estratégia intermédia 4712814 €
Estratégia de servigo 4812 360 €
Valor residual e 1293 072€

estratégia de demoli¢cao

No anexo 7 pode-se encontrar a avaliacdo imobiliaria feita para achar o valor residual.

5.3.5.2 Depreciagéo fisica

Para o célculo da depreciacéo fisica futura do imével foram utilizados dois métodos de céalculo. Para a
estratégia intermédia e de servigo foi utilizado o método de Ross-Heidecke, adaptado conforme indicado
no capitulo 3, ja para a estratégia minima, verificou-se que a aplicagdo do método de Ross-Heidecke
ndo apresentava resultados materializaveis, optando-se por estudar a depreciagdo até a data do edificio
e transpor esses valores para o calculo da depreciacédo futura do edificado.

Estratégia minima:

Para a estratégia minima verificou-se que o calculo da depreciacéo atraves do método de Ross-Heidecke
ndo apresentava resultados materializaveis, optando-se por calcular a depreciacdo para esta estratégia,
estudando a depreciacdo sofrida pelo edificado até a data e transpor esses resultados para o célculo da
depreciacéo futura.

Para o calculo da depreciacdo do edificado para a estratégia minima, foi determinado que a unidade
industrial desde a sua construcdo até aos dias de hoje havia depreciado 783.536 €, valor calculado
considerando o valor dele novo sem margem de lucro, subtraido do valor atual dele.

5437695 — 4654158 = 783 536 €

Com a depreciagdo sofrida pela unidade industrial até a data fomos determinar que percentagem havia
sido depreciada enquanto a unidade se encontrava em funcionalmente e ap6s o seu abandono. Para
calcular a depreciacdo sofrida durante o funcionamento, fomos utilizar o0 método de Ross-Heidecke.
Segundo o “Curso de Especializacdo em Avaliacdo e Andlise do Investimento Imobiliario” do FIPP a
vida Util de edificios indUstrias é de 35 contudo o edificio em estudo ja possui 49 anos de idade, ndo
sendo possivel utilizar o método. De forma a adaptar o0 método e considerando o estado de conservagédo
do edificio a quando do abandono, considerou-se que o edificio com a manutencao corretiva feita até a
data iria aguentar-se até aos 70 anos (duas vezes a vida Util para edificios industriais).

Considerando que o edificio possuia uma idade de 49 anos, que a sua vida Gtil € de 70 anos e que o
indice de depreciagdo era ligeiro (2,52%), visto a unidade industrial ter tido uma boa manutencéo

enguanto funcionava.
K =1 (ux(u)2)+ 1 1x(u+(u)2) € =0,61
= —%|— — _— — — * =
2 \n \n 2 \n \n ’ (5.7)
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Foi determinado que 61% da depreciacdo fisica foi durante o periodo de funcionamento da unidade
industrial, valor que parece representar bem a realidade.

Sabendo a depreciacdo sofrida pelo imdvel ap6s o seu abandono, fomos determinar a percentagem de
depreciacdo anual sofrida pelo imdvel ap6s o seu abandono. Foi considerado que o edificado apos a
paragem de atividade ndo teve manutencao tendo- se assumido que 0 mesmo se encontra abandonado
ha 7 anos.

D apés abandono 309340

Danual = Valor novo * 7 - 5437695 % 7

=0,78% (5.8.)

Tendo em conta o estado atual do edificado e visto que o método de Ross-Heidecke para estratégia
intermédia para um valor de C= 2,52% assume que o edificio desvaloriza 3% no primeiro ano, assumiu-
se que para a estratégia minima o edificio iria desvalorizar 3,5% no primeiro ano, visto que os principais
agentes degradagéo séo a chuva, o vento e o vandalismo e no estado atual temos apenas pequenos furos
em algumas chapas da cobertura e janelas partidas, sendo espectavel que a depreciagdo no primeira ano
seja algo semelhante para a estratégia minima e intermédia.

Para determinar a depreciacdo anual futura e tendo em conta o estado atual do imovel foi-se assumir que
0 mesmo iria depreciar 3,5% no primeiro ano e a cada ano futuro iria ser adicionada a percentagem de
depreciacdo do ano anterior o valor de 0,78% (valor determinado anteriormente), visto que sera
espectavel o edificado depreciar cada vez mais com a idade, sendo a velocidade de degradacdo cada vez
maior.

Quadro 5.25- Percentagem de depreciacdo para a estratégia minima (Leca do Balio)

3,5%

4,3%

5,1%

5,9%

6,7 %

7,5 %

8,3 %

9,1%

©| 0| N[O O | W[ N]| P

9,9%

[y
o

10,7%

O valor do imével para 0 ano n é dado pela expressdo:
Vfisico, =Vpq — Pdepreciag.ion * V1 (5.9.)

A expressdo sé é valida enquanto o valor fisico € superior ao valor residual, devendo a partir dai ser
assumido o valor residual do imével.

No anexo 8 pode-se encontrar os valores anuais futuros para a estratégia minima.
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Estratégia intermédia:

No célculo da depreciacdo imobiliaria para a estratégia de manutencdo intermédia, foi utilizado o
método de adaptado de Ross-Heidecke.

Visto gque nesta estratégia o objetivo é evitar a degradacdo do edificado, assumiu-se que a vida Util para
o edificio era muito elevada, visto que a manutencéo realizada é para evitar que o edificio perca o seu
valor. Foi-se entdo assumir que a vida util do edificio seria de 100 anos, valor mais elevado definido
pelo “Curso de Especializacdo em Avalia¢do e Andlise do Investimento Imobiliario” do FIPP pois a
manutencdo anual realizada ird prolongar a vida Gtil do edificado indefinidamente.

Quanto a idade atual do edificado, assumiu-se que o mesmo tinha 0 anos, pois apesar de o edificio ndo
se encontrar novo, ele encontra-se em perfeito estado de condi¢do apos a intervencdo para o tipo de
objetivo definido na estratégia, que € evitar a degradacao do estado atual do edificado.

Tendo em conta a estratégia de manutencdo prevista, foi considerada uma depreciacdo ligeira
(C=2,52%), uma vez que a manutencdo realizada é muito boa do ponto de vista de evitar a degradagdo
dos EFM ainda com valor.

Aplicando a formula de Ross-Heidecke o fator de depreciacdo acumulada (K) calculado para cada ano
futuro foi:

Quadro 5.26- Fator de depreciacdo acumulada para a estratégia intermédia (Leca do Balio)

3,00%

3,50%

4,00%

4,54%

5,00%

5,60%

6,17%

6,73%

©| 0| N[O O | W[ N]| P

7,30%

[y
o

7,78%

Utilizou-se a formula da depreciacdo do método do custo para calcular a depreciacdo anual do imdvel.
Dy = K X (Viestrat égia interm saia — VTesidual) (5.10.)
O valor fisico do imével para cada ano futuro vai ser dado por:
Vfisico , = Vestrat égia interm édia — D (5.11.)

No anexo 6 pode-se encontrar os valores anuais futuros para a estratégia intermédia, descontando a
depreciacao fisica anual.
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Estratégia de servico:

Para o célculo da depreciacdo do edificado na estratégia de servi¢o, usou-se o0 mesmo método de célculo
utilizado na estratégia intermédia.

Como nesta estratégia recuperar-se-ia o edificado ao ponto do mesmo se encontrar em estado novo,
definiu-se que idade do edificio apds recuperado era de 0 anos.

Relativamente a vida util do edificado, como a manutencdo realizada tem como objetivo manter os
edificios sempre em estado novo, a sua vida 1til seria “infinita”, tendo-se assumido o valor de 100 anos.

Tendo em conta gque o edificado se encontra em estado novo e que é feita manutencdo para o manter
assim, foi definida que a velocidade de depreciacdo ird ser muito ligeira (C=0,32%) pois apesar da boa
manutencdo realizada a manutencao nunca é perfeita, indo o edificio depreciar sempre.

Aplicando a formula de Ross-Heidecke o fator de depreciacdo (K) calculado para cada ano futuro foi:

Quadro 5.27- Fator de depreciagcdo acumulada para a estratégia de servico (Le¢a do Balio)

0,82%

1,33%

1,83%

2,32%

2,94%

3,48%

4,00%

4,63%

©O©| 0| N| OO | | W[ N]| P

5,20%

[y
o

5,80%

O valor fisico do im6vel para cada ano futuro é calculado conforme apresentado na estratégia intermédia.

No anexo 8 pode-se encontrar os valores anuais futuros para a estratégia de servico.

5.3.5.3. Custos de manutengéo

No anexo 9 podem-se encontrar 0s custos de manutencdo acumulados para cada estratégia de
manutencdo. Foi considerado que os custos de manutencdo anuais eram constantes ao longo dos dez
anos.

5.3.5.4. IMI

Para a realizacdo da analise econdmica é necessario entrar com o IMI, visto que este representa um custo
anual para o proprietario do imovel.
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Foi solicitado aos proprietarios do imével o valor anual pago de IMI, o qual é de 7.357€.
O valor acumulado do imposto IMI ao longo dos anos é apresentado no quadro abaixo.

Quadro 5.28- Valor acumulado de IMI (Leca do Balio)

7357 €

14714 €

22071 €

29428 €

36785 €

44142 €

51499 €

58856 €

66213 €

73570 €

5.2.5.5. Custo de oportunidade

Apos a consulta de agéncias bancarias, o0 melhor retorno encontrado para uma aplicacéo financeira foi
de 0,9% ao ano.

No anexo 10 encontram-se 0s ganhos de juro acumulados para cada estratégia de manutencao.

5.3.5.6. Varia¢&o de valor de mercado

Visto que o mercado imobiliério na zona esta estagnado ndo havendo um aumento da procura de unidade
industriais nos Ultimos anos, foi assumido que ndo iriam haver variag6es futuras nos valores imobiliarios
tendo-se definido que a variacdo futura do valor de mercado era de 0 %.

5.3.6. ANALISE ECONOMICA

Para comparar as diferentes estratégias de manutencdo foram criados graficos que incluem as quatro
estratégias em estudo.

O valor fisco do imdvel é determinado anualmente calculando o valor inicial do imoével descontado da
depreciacao fisica do mesmo.

Em todos os graficos apresentados de seguida, o crescimento de mercado j& é contabilizado no valor
residual do terreno.

E de salientar que as previsdes efetuadas na avaliacéo futura dos iméveis é a precos constantes do ano
0.
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Valor fisico do imodvel
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@ Estratégia de Demolir ® Estratégia Minima @ Estratégia Intermédia @ Estratégia de Servico @ Valor Residual

Fig. 5.10- Valor fisico do im6vel (Leca do Balio)

O valor da estratégia de demolir € coincidente com o valor residual.

Custo de manutencéo
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Fig. 5.11.- Custos de manutengéo (Leca do Balio)
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O grafico abaixo representa o valor anual do imovel para as diferentes estratégias de manutencéo,
descontando a depreciacéo fisica anual e os custos de manutencao.

O gréfico apresentado de seguida é obtido pegando nos valores da figura 5.10 subtraindo os custos de
manutencdo apresentados na figura 5.11.

Valor do imoével descontando custo de manutencao
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4654159€ |/~ 4639231¢€
¢.....
4500 000 € STT
C °..
4209796 €@........ g T h GAIITIEN ...
4 000 000 € ®--........ 4TIV S Q---....... @ vveinnn, 3738793 €
L3 Y @ ...,
ALY YU L _CETPPRUA 9
..... @--........
3500 000 € @, ......
U@, ®-.
....... °
3000 000 €
3151084 €
2500 000 €
2 000 000 € 1584 266 €
1293/072 €
1500 000 € 1293072 €
0 ......... ' ......... ' ......... ’ ......... ’ ......... ’ ......... ' ......... ' ......... ' ......... .. ......... 0
1134527 €
@-cerreens @i eccccccca@eccccccidecccccccsd@roccccccadecccccccsd@ecccccccciessccccns
1000 000 € ° ° ° ° ° ° ° ° 2
1100 785 €
500 000 €
0€
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Anos

@ Estratégia de Demolir ® Estratégia Minima @ Estratégia Intermédia @ Estratégia de Servico @ Valor Residual

Fig. 5.12- Valor do imével descontando custos de manutengao (Le¢a do Balio)

O valor real do imével para o ano n é obtido através da seguinte formula:

Vieal n = Vfl’sico n — Cmanuten ¢ion — IMI, + Verescimento de mercado n (5.12)

- VCusto de oportunidade n
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Valor Real do Imével
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Fig. 5.13- Valor real do imdvel (Leca do Balio)

No anexo 12 pode-se encontrar os valores anuais para cada estratégia de manutencao conforme
representado na figura 5.13.

5.3.7. ANALISE DE RESULTADOS

Pela analise dos graficos acima representados, pode-se constatar que a estratégia mais vantajosa do
ponto de vista econdmico a 10 anos € a estratégia intermédia.

Verifica-se ainda que a estratégia de servico, ndo compensa o investimento inicial necessario, nem os
custos de manutencdo associados, tendo em conta 0 que o mercado esta disposto a pagar pela unidade
industrial, chegando-se a conclusdo que o dinheiro investido é superior ao retorno espectavel com a
venda do imdvel.

A estratégia minima traz a vantagem de ndo ter de ser feito quase nenhum investimento inicial no imovel,
havendo apenas custos depois associados a seguranca e manutencao, contudo esta estratégia leva a uma
depreciacdao muito rapida do imével visto ndo ser feita manutencdo para conservar 0 mesmo.

Relativamente a estratégia de demolir, esta possui a vantagem de ndo haver preocupac¢do com o estado
de conservacao imovel, reduzindo os custos de manutencdo do imével assim como elimina possiveis
danos causados a terceiros, contudo esta apresenta-se como a estratégia menos vantajosa do ponto de
vista econdmico visto estar-se a gastar dinheiro no imoével para este adquirir apenas o seu valor residual.

Analisando todas as vertentes a estratégia mais vantajosa do ponto de vista econémico é a estratégia
intermédia, pois esta consegue conjugar da melhor forma a depreciacdo do edificado, com o
investimento inicial e custos de manutenco requeridos.
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5.4. INDICACOES FUTURAS

Uma previsdo econdémica possui sempre um carater subjetivo, sendo possivel verificar que muitos dos
valores utilizados na anélise econémica, tais como indices de depreciacdo, crescimento de mercado,
taxas de juro, entre outros, sdo valores que, apesar de partirem de uma base l6gica, sdo previsdes e
variam com o decorrer do tempo.

Tendo em conta o acima referido, é aconselhavel que todos os anos seja feita uma nova analise
econdmica, de forma a esta adaptar-se melhor a realidade do imovel.
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6

CONCLUSOES E
DESENVOLVIMENTOS FUTUROS

6.1 CONCLUSOES

No decorrer da presente dissertacdo estudaram-se diferentes estratégias de manutencédo para edificios
industriais devolutos, de forma a analisar como as mesmas valorizavam ou nao os imoveis.

Os objetivos pretendidos com a elaboracéo desta dissertagéo e descritos no primeiro capitulo, passam
por dar resposta a davida dos proprietarios de edificios industriais abandonados, sobre se o mais
vantajoso, do ponto de vista econémico, é nao realizar qualquer tipo de manutencao nos edificios.

De forma geral, pode-se concluir que os objetivos definidos para a dissertacdo foram atingidos com o
desenvolvimento deste trabalho. No capitulo 4 foi criado um método para estudar como as diferentes
estratégias de manutencdo trazem ou ndo valor aos iméveis, tendo sido 0 mesmo aplicado a duas
unidades inddstrias devolutas no capitulo 5.

Com os resultados obtidos na analise econémica feita para duas unidades industriais devolutas, foi
possivel concluir que a ideia de que a ndo realizacdo de manutencdo em edificios industrias devolutos é
0 mais vantajoso do ponto de vista econdmico é errada, sendo demostrado que certas estratégias de
manutenc¢do podem trazer a curto, médio e longo prazo um maior retorno econémico, do que deixar o
edificado ao abandono.

Foi possivel ainda concluir que € de elevada importancia a manutengéo de edificios devolutos, mesmo
que ndo haja interesse econdémico por parte dos proprietarios, uma vez que 0s encargos e problemas que
a nao manutencao de edificios pode trazer para os proprietarios por parte de queixas de terceiros, danos
causados a terceiros e de notificagdes por parte dos municipios sdo grandes.

Do estudo realizado na presente dissertacdo é importante retirar que a realizacdo de manutencdo em
edificios, mesmo que abandonados, é sempre uma op¢do a ter em conta e a equacionar.

Na anélise econdmica realizada para as unidades industrias foi de notar as dificuldades existentes no
acesso a certos EFM, visto o estado de degradacéo do edificado e ao mesmo estar abandonado. Outra
dificuldade sentida foi achar imoéveis semelhantes aos edificios em estudo, devido a grande dimensao
dos mesmos. A ndo existéncia de métodos de calculo para a depreciacdo de imoveis, que contabilizem
estado de conservacéo individual dos EFM, foi ainda outra das dificuldades encontradas.
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6.2 DESENVOLVIMENTOS FUTUROS

Como desenvolvimentos futuros da presente dissertacdo, seria interessante estudar edificios industriais
devolutos com outro tipo de atividade industrial, de forma a ser possivel entender como as estratégias
de manutencdo valorizam ou desvalorizam edificios com diferentes tipos de atividade industrial.

Seria ainda interessante estudar para um mesmo imével o seu comportamento real, face ao previsto na
andlise econdmica, fazendo-se uma avaliacdo imobiliaria todos 0s anos e comparando esses resultados
com as previsdes feitas na analise econdmica, permitindo assim, futuramente, criar previsdes mais
realistas.

Outro desenvolvimento futuro interessante seria procurar unidades industriais devolutas que ja possuam
manutencdo e analisar a depreciacdo sofrida pela mesma quando comparada com uma outra de
caracteristicas semelhantes mas na qual ndo tenha existido manutencéo.
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Anexo 1

Ficha para avaliagdo do estado de conservacdo do NRAU

Este anexo possui duas paginas referentes a estrutura da ficha de para a avaliagdo do
estado de conservacgédo segundo o NRAU
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r" n NRAU — NOVO REGIME DE ARRENDAMENTO URBANO ;
L J ra U Ficha de avaliacdo do nivel de conservacao de edificios

(Portaria n. 1192-872006, de 3 de Novembro) ©bdigo do técnico ndmero dai ficha

A. IDENTIFICACAO

Localidade:.
Concelho:
Fraccao: .

Namero: ..
Distrito: ..
Artigo matricial: .

Freguesia: ...
Codigo SIG (facultativo):.

B. CARACTERIZAGCAO
N.° de pisos N.° de unidades Epoca de Tipologia N.° de divisdes Uso da
do edificio do edificio construcao estrutural da unidade unidade
=)= =l Sl

C. ANOMALIAS DE ELEMENTOS FUNCIONAIS Anomalias o
Muito Muito aplica Ponderacao Pontuacao
ligeiras graves

Edificio (5) (4) (3) (2) (1)

1. Estrutura a [m] X 6 =

2. Cobertura a (m]

3. Elementos salientes a o

Ligeiras Médias  Graves

ooog
ooa
ooo
x
w »

IR e

a
x
n

Outras partes comuns
4. Paredes

5. Revestimentos de pavimentos

6. Tectos

7. Escadas

8. Caixilharia e portas

9. Dispositivos de protecgao contra queda

10. Instalacao de distribuicao de agua

11. Instalacao de drenagem de aguas residuais
12. Instalacao de gas

13. Instalagdo eléctrica e de iluminagao

14. Instalacoes de telecomunicagoes e contra a
intrusao

15. Instalacao de ascensores
16. Instalacao de seguranca contra incéndio
17. Instalacao de evacuacao de lixo

B2 Bl EE K3 L
S A AL W NWNNW
1

0000 OooOoOooooooao
0000 OO0ooOoOoOoOoooao
0000 OooOoOoOooooOooo
O00O0 OOoO0oOoOoOooooao
O0O00 OoOoOoOoOooOooooao
O000 OoOoOoOoOooOooooao

x x X X
B - I -
n

Unidade

18. Paredes exteriores

19. Paredes interiores

20. Revestimentos de pavimentos exteriores
21. Revestimentos de pavimentos interiores
22. Tectos

23. Escadas

24. Caixilharia e portas exteriores

25. Caixilharia e portas interiores

26. Dispositivos de proteccao de vaos

27. Dispositivos de proteccao contra queda
28. Equipamento sanitario

29. Equipamento de cozinha

30. Instalagao de distribuicao de agua

31. Instalacao de drenagem de 4guas residuais
32. Instalacao de gas

33. Instalacao eléctrica

34. Instalacoes de telecomunicacoes e contra a
intrusao

35. Instalagao de ventilacao
36. Instalacao de climatizacao
37. Instalagao de seguranga contra incéndio

FN

N
WWWwWwWwwaANWOALNLANWL
n

S
0000 O0oOoOoOoO0OOOoOOO0OOO0OO0OO0OOOo
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X X X X X X X X X X X X X X X X

0000 O0DO00O0O0O0O0O0 OOoooo

X X X X
N NN
n

D. DETERMINAGAO DO iNDICE DE ANOMALIAS
Total das pontuacoes (a)
Total das ponderacdes atribuidas aos elementos funcionais aplicaveis (b)

DH

indice de anomalias (a/b)
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E. DESCRIGAO DE SINTOMAS QUE MOTIVAM A ATRIBUIGAO DE NIVEIS DE ANOMALIAS "GRAVES" E/OU "MUITO GRAVES"

Numero Identificacao das
do elemento  Relato sintese da anomalia fotografias
funcional ilustrativas

F. AVALIACAO

Com base na observacdo das condicdes presentes e visiveis no momento da vistoria e nos termos do artigo 6.° da Portaria
1192-B/2006, de 3 de Novembro, declaro que:

= 0 estado de conservacao do locado é:
Excelente O Bom O Médio O Mau O Péssimo O

= 0 estado de conservacao dos elementos funcionais 1a 17 é (a preencher apenas quando tenha sido pedida a
avaliacao da totalidade do prédio)

= Existem situacoes que constituem grave risco para a seguranca e satde
publicas e/ou dos residentes: Sim O Nao O

G. OBSERVACOES

H. TECNICO

Nome do técnico: Data de vistoria: / ¢

I. COEFICIENTE DE OONSERVA(;T\O (preenchimento pela CAM)

Nos termos do disposto na alinea c), do n.° 1, do artigo 49.° da Lei n.® 6/2006, de 27 de Fevereiro, e no artigo
15.° do Decreto-Lei n.° 161/2006, de 8 de Agosto, declara-se que o locado acima identificado possui o seguinte
Coeficiente de Conservagao:

Data de emissao: it / (Validade: 3 anos)

(O preenchimento da ficha deve ser realizado de acordo as instrugdes de aplicagao disponibili no ¢ WWW.DX i pt/nrau)
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Anexo 2

Regras para andlise de anomalias em depositos e jardins

Este anexo possui uma pagina no qual é apresentados as regras para determinar o
estado de conservacao dos depositos e jardins.
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Sintoma de anomalias

Depositos:

Anomalias ligeiras

Anomalias médias

Anomalias graves

Anomalias muito graves

Deposito encontra-se
sujo no interior.

Descasque pontual da
pintura exterior

Pequena fissuracdo do
deposito ndo sendo
comprometida a
estanquidade

Depésitos metalicos
apresentam pequenos
sinais de corrosao

Fissuras de média
dimensdo que pdem a
estanquidade em causa

Falhas no sistema de
impermeabilizagdo que
pdem a estanquidade
em causa

Mau funcionamento do
sistema de bombagem

Fissuras de grande
dimensdo ou depdsitos
metalicos com grau
muito elevado de
COrroséo
Sistema de
impermeabilizacdo
totalmente
comprometido

Tubagens ou sistema de
bombagem a precisar de
substituicao

Jardins:

Anomalias ligeiras

Anomalias médias

Anomalias graves

Anomalias muito graves

Vegetagdo rasteira sem
tratamento com altura
inferior a 30cm.

Arvores ndo podadas ou
COM ramos Secos.

Vegetagdo rasteira com
altura superior a 30cm
sem danificar elementos
do edificado.

Arvores ja se encontram
secas e com risco de
cairem

Vegetacdao rasteira
danifica ligeiramente
passeios e pavimentos

exteriores.

Arvores provocam danos
ligeiros no edificado e
pavimentos

Vegetacdao rasteira
danifica com gravidade
passeios e pavimentos
exteriores

graves no edificado e
pavimentos

Arvores provocam danos
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Anexo 3

Ficha adaptada de Avaliagdo do Nivel de Conservacgao de Edificios — NRAU
(MAEC).

Este anexo possui trés paginas referentes ao modelo da ficha adaptada.
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T Ficha de avaliaciio do nivel de conservacio de
substituir pelo edificios Industriais devolutos \_/_1/

LOG OTIPO Técnico Data da vistoria

A. IDENTIFICAGAO
Rua/Av./Pc.: .
Numero: ... 5
DISEIIEOS <ovovimasemmmmivupmasssissmnsmmsnises

Cddigo postal
BrEgUESIAY i ounssuenasammessson suamonsampmsneennme

B. CARACTERIZAGAO
N.° de pisos Epoca de Entrada em Paragem de Tipologia Uso da
do edificio construcao Funcionamento Funcionamento Estrutural unidade
/

C. ANOMALIAS DE ELEMENTOS FUNCIONAIS Anomalias l‘Néo i

- - aplicavel s 3
lMu[to Ligeiras Médias  Graves Muito Analisavel Ponderacao Pontuacao
igeiras graves

Edificio (5)
Estrutura

Cobertura

Elementos salientes

Paredes exteriores

Paredes interiores

Revestimento pavimentos interiores

Tetos

Escadas

Caixilharias e portas exteriores

Caixilharias e portas interiores
Equipamento sanitario

10. Equipamento de cozinha

11. Dispositivos de proteccao de vaos

12. Instalagodes de telecomunicacdes e contra a
Intrusao

13. Instalacao de ascensores

14. Instalagao de distribuicao de agua

15. Instalacao de distribuicao de aguas residuais
16. Instalacao de gas

17. Instalacao eléctrica

18. Instalacao de ventilacao

19. Instalacao de climatizacao

20. Equipamento de proteccao contra queda
21. Deposito

=
™
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RE ¢
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000000000 OO0O0O0OO0DOoOO0O0OOoOoOoOon
000000000 OO00O0O0OO0O0O0O0O0OoOoOoo
000000000 OO0O0oOoOoO0OoO0O0O0OoOoOoo
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DSl < Bl < Bl < [ < [l <
N WNWWWWWw= =
"

Envolvente
22. Revestimentos pavimentos exteriores
23. Vedacoes
24. Portoes
25. Jardins

oooo
oooo
oooo
oooo
oooo
oooo
x X x %

NN W w
[

D. DETERMINAGAO DO INDICE DE ANOMALIAS
Total das pontuagoes (a)
Total das ponderacoes atribuidas aos elementos funcionais aplicaveis (b)

indice de anomalias (a/b)

DH
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E. DESCRICAO DE SINTOMAS QUE MOTIVAM A ATRIBUIGAO DE NIVEIS DE ANOMALIAS

Identificacdo
Elemento Descricdo das anomalias .de flgu.ras
ilustrativas
Edificio
Estrutura
Cobertura
Elementos
salientes

Paredes exteriores

Paredes Interiores

Revestimento
pavimentos
interiores

Tetos

Escadas

Caixilharias e
portas exteriores

Caixilharias e
portas interiores

Equipamento
sanitario

Equipamento de
cozinha

Dispositivos de
proteccao de vaos

Instalacoes de
telecomunicagoes
e contra a
intrusao

Instalacao de
ascensores

Instalacao de
distribuicao de
agua
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Instalacao de
destribuicao de
aguas residuais

Instalacao de gas

Instalacao
eléctrica

Instalacao de
ventilagao

Instalacao de
climatizacao

Equipamento de
proteccao contra
queda

Depdsito

Envolvente

Revestimentos
pavimentos
exteriores

Vedacoes

Portoes

Jardins

F. AVALIACAO
Com base na observacao das condicdes presentes e visiveis no momento da vistoria ,declaro que:
0 estado de conservacao do locado é:

Excelente o Bom [m] Médio [m] Mau u] Péssimo O

Existem situagdes que constituem grave risco para a seguranca e saude
publicas e/ou dos residentes: Sim O Nao O

G. OBSERVAGOES

H. TECNICO

Nome do técnico: Data de vistoria: / /

(O preenchimento da ficha deve ser realizado de acordo as instrugdes de aplicagéo disponibilizadas no enderego electronico www.portaldahabitacao.pt/nrau)
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Anexo 4

Ficha de Cadastro para edificios devolutos.

Este anexo possui quatro paginas referentes a estrutura da ficha de cadastro proposta.
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}fﬂmpfzsﬂloc i Bl Bl substituir pelo
orada, Localidade. Codigo Posta
Tel: [Telefone] Email: [Email| LOGOTIPO

EDIFICIO -

DATA DO RELATORIO NOME DO PROJETO PREPARADO POR
[Sclecionar Data] [Projcto] [Nome]

=
Z
8

Freguesia: Concelho: Distrito:
Cadigo Postal:

Registo predial:

Natureza:

Artigo Matricial:
Condicionantes regulamentares:

Arca: Total () Coberta( ) Pavimentada ()

Uso:

N® dc cdificios:

Data de entrada em funcionamento:

Paragem de funcionamento:

Valor patrimonial:

Estado de conservacdo (atribuir classificagao segundo Ficha de Avaliacdo do Estado de Conservagio):

Para mais informagdes consultar Livro de Cadastro do imével
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[Empresa] o :
[Morada, Localidade, Cédigo Postal] SUbStlt’Ulr pelo
Tel. [Telefone] Fax [Fax] LOGOTIPO

CADASTRO EDIFICIO- AGROS VILA DO CONDE

DATA DO RELATORIO NOME DO PROJETO PREPARADO POR
[Selecionar Data] [Projeto] Fernando Pimenta

Rua:
Freguesia: Concelho: Distrito:
Codigo Postal:

Uso:

Data de construgio:

Entrada em Funcionamento:
Paragem de Funcionamento:
Empreiteiros e subempreiteiros:

Conservatoria predial:
Finangas:

Registo Municipal:
Entidades reguladoras

Pecas escritas:

Pegas desenhadas:
Livros de Obra:

Pecas de especialidade:
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el
£
7
2
5}

Arca: Total () Coberta( ) Pavimentada ()
Data de construgio:

Entrada em Funcionamento:

Paragem de Funcionamento:

Intervengdes realizadas no elemento:

Registo de anomalias:

Periocidade de inspegao:
Relatorios de inspegio:

Péagina 2
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Local:

Descrigdo da intervengdo:
Materiais utilizados:
Custo:

Pagina 3
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Anexo 5

Fichas de anomalias das unidades industriais de Vila do Conde e Leca do Balio.

Este anexo possui nove paginas ao preenchimento das fichas de anomalia para cada
unidade industrial estudada.
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substituir pelo

LOGOTIPO

A. IDENTIFICAGAO

Rua/Av./Pc.: Rua5 de Outubro....

Numero: 1813........ Andar: .....
DIStIItos POrtos cossvasmunsvessasasssonsssmenizenie
B. CARACTERIZACAO
N.° de pisos Epoca de
do edificio construcao
1 1980

C. ANOMALIAS DE ELEMENTOS FUNCIONAIS

©WONOU AW W W N =

o

1.
12.

Edificio

Estrutura

Cobertura

Elementos salientes

Paredes exteriores

Paredes interiores
Revestimento pavimentos interiores
Tetos

Escadas

Caixilharias e portas exteriores
Caixilharias e portas interiores
Equipamento sanitario

. Equipamento de cozinha

Dispositivos de proteccao de vaos
Instalagdes de telecomunicagdes e contra a

Intrusao

ey

22

. Instalagao de ascensores

. Instalacao de distribuicao de agua

. Instalacao de distribuicao de aguas residuais
. Instalacao de gas

. Instalacao eléctrica

. Instalacao de ventilacao

. Instalacao de climatizacao

. Equipamento de proteccao contra queda

. Depdsito

Envolvente

. Revestimentos pavimentos exteriores
23.
24,
25.

Vedacoes
Portoes
Jardins

D. DETERMINAGAO DO iNDICE DE ANOMALIAS
Total das pontuacoes

Entrada em
Funcionamento

1980

Localidade: Vila do Conde.
Concelho: Vila do Conde.

Paragem de

Funcionamento

Ficha de avaliaciio do nivel de conservaciio de
edificios Industriais devolutos

|__/_/

Data da vistoria

Técnico

Freguesia: Vilado Conde..........ccoevvuniiinninns

Uso da
unidade
Unidade de producao

Tipologia
Estrutural
Betdo armado e

Total das ponderacoes atribuidas aos elementos funcionais aplicaveis

indice de anomalias

2007 estrutura metdlica  de produtos lacteos
Anomalias Nao
aplicavel/ . .
l:ﬂuifo Ligeiras Médias  Graves Muito Analisavel Ponderacéo Pontuagao
igeiras graves
(5) (4) (3) (2) (1)
[m] o X o a O x 6 = 18
[m] m] [m] [m] [E3) m] x 5 = 5
o o m] o (m] M x 3 =
m] [m] [E3] a a [m] x 5 15
o o x o) m} (m] [N 9
] u] u] = [u} O x 4= 8
m} o o [E3) m} (m] X 4 = 8
(m] 3] m] o a [m] X 2 = 8
o o o [E3) m} o X5 10
m] (m] m} = a m] X 2 = 4
o o a [E3) a o Xl 2 = 4
u] m] [m] [m] a X 1 =
m] o F3| m ] u] L] X 2 = 6
m] (m] [m] [m] a [E3]
x 1 =
(=] (=] m] (=] a M x 1 =
a (m] [m] [m] a XK x 3 =
m] m] O a a E x 3 =
(m] m] a a a [E3] X 3 =
a (m] m] (=] a E x 3 =
m] [m] [m] a a K x 3 =
o (m] m] a a E x 2 =
m] GJ [m] [m] a [m] x 3 = 12
o o (e} (m] a (m] X200 6
(m] o X [m] o (m] x 3 = 9
m] m] (E3) [m] a u] X 3 = 9
(m] a o a o x 2 = 8
(m] m] a [E3) a [m] X 2 = 4
(a) 143
(b) 54
(a/b) 2,65
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E. DESCRICAO DE SINTOMAS QUE MOTIVAM A ATRIBUIGAO DE NiVEIS DE ANOMALIAS

Elemento

Descricdo das anomalias

Identificagao
de figuras
ilustrativas

Edificio

Estrutura

Estrutura de betdo armado em médio/bom estado de conservagdo, apresentando
despassivagdo das armaduras em pequenas dreas ao longo dos pilares e vigas.
A despassivagado das armaduras estd mais presente nos pilares em contacto com
o exterior e pontualmente nos pilares interiores ao nivel da base.

A estrutura metdlica no edificio 4 apresenta sinais de ferrugem em pequenas
dreas ao longo dos pilares, sendo esta mais gravosa ao nivel das vigas, ndo
pondo, contudo, a seguranga em questdo. Os elementos de ligacdo apresentam
também sinais de corrosao.

Cobertura

As placas metalicas da cobertura dos edificios 1, 2 e 4 apresentam sinais
elevados de corrosdo, estando em vdrias zonas com perfuragdes, permitindo
assim a entrada de dgua das chuvas. A corrosio das chapas de cobertura ¢ mais
acentuada no edificio 2 e 4. No edificio 2 podemos encontrar pequenas areas
em que a cobertura ruiu por completo.

A estanquidade das claraboias foi totalmente comprometida, existindo
infiltragdes de dguas da chuva nas mesmas.

A estrutura metdlica em trelicas de suporte da cobertura apresenta ligeiros
sinais de corrosdo ao longo de toda a sua superficie.

No edificio 3 existem infiltragdes no remate da platibanda.

Elementos
salientes

Paredes exteriores

Descascamento acentuado da pintura das paredes, quer no interior, quer no
exterior, sendo mais gravoso no edificio 1 e presenca de pequenas fendas ao
longo das paredes.

Falta de reboco em dreas muito pequenas das paredes.
Elevado grau de sujidade em todas as paredes.

Sinais de manchas de humidade nas paredes junto dos rodapés no edificio 1 e
2 ao nivel de todos os andares.

Presenca de musgo junto de zonas de escorrimento de dguas

Paredes Interiores

Nos edificios 1 e 2 as paredes interiores apresentam um grande nivel de
sujidade.

No edificio 1 existe descasque da tinta, principalmente em zonas nas quais
existem infiltragdes na cobertura.

No edificio 2 existe um descasque quase total da tinta das paredes.
Estdo presentes manchas de humidade junto dos rodapés.

Na zona das casas de banho do edificio 2 encontram-se cerca de trés dezenas
de azulejos partidos ou estalados. Muitos azulejos encontram-se com sujidade
e descolorados.

Revestimento
pavimentos
interiores

Os pavimentos ao nivel do solo, estdo irregulares e com alguns ceramicos
partidos.

Os pavimentos cerdmicos no rés-do-chio encontram-se bastante desgastados.
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Os pavimentos de lindleo do edificio 2 apresentam descolamentos em grandes
dreas e sdo visiveis bolhas devido as humidades por baixo do revestimento.
Todos os pavimentos apresentam um elevado grau de sujidade.

No edificio 3 os pavimentos flutuantes estdo ligeiramente riscados e sem
brilho.

Tetos

Os tetos falsos do edificio 2 encontram-se totalmente degradados com as placas
a cair. Ao nivel do rés-do-chao, os tetos falsos encontram-se com alguns sinais
de degradagido com pequenas dreas em que 0 mesmo ruiu. A estrutura de
suporte dos tetos falsos apresenta ligeiros sinais de degradacao.

No edificio 3 faltam virias placas do teto falso.

Os tetos dos edificios 1, 2 e 3 apresentam um descasque da pintura em grandes
dreas.

Escadas

Sinais de desgaste dos revestimentos nos degraus do edificio 1 e 2.

Os corrimdos apresentam sinais de corrosdo, ndo pondo em causa a sua
estabilidade ou seguranca.

No edificio 1, a estrutura metdlica e o corrimio apresentam sinais de corrosao,
ndo sendo posta em causa a seguranga.

Caixilharias e
portas exteriores

No edificio 2 cerca de 15% das janelas estdo partidas.

As janelas do edificio 2 apresentam um grande nivel de sujidade e problemas
de estanquidade junto da ligagdo caixilharia-parede e caixilharia-vidro.

No edificio 1 cerca de 35% das janelas estdao partidas, estando muitas delas
tapadas com tdbuas de madeira.

No edificio 3 existem zonas pontuais de infiltragdes nas janelas.

A grande maioria dos mecanismos de movimento das janelas do edificio 2 ¢ 3
encontram-se danificados e enferrujados.

As portas e gradeamentos do edificio 1, 2 e 3 encontram-se com um grau de
corrosdo elevado, comprometendo a estanquidade. Os mecanismos de
movimentagdo das portas encontram-se danificados e enferrujados.

Caixilharias e
portas interiores

No edificio 2 encontramos cerca de 25% das janelas interiores partidas.
Portas do edificio 1 e 2 encontram-se degradadas estando as portas metélicas
bastante enferrujadas e as portas de madeira empenadas devido a humidade.
Os mecanismos de movimentagdo das portam estdo bastante degradados e
enferrujados.

Equipamento
sanitario

Faltam todos os equipamentos de funcionamento dos aparelhos de casa de
banho tais como, chuveiros, torneiras, autoclismos etc.

As bacias de retrete apresentam um grau elevado de sujidade.

Equipamento de
cozinha

Dispositivos de
proteccao de vaos

Instalacoes de
telecomunicacoes
e contra a
intrusao

Em nfo funcionamento
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Instalacao de
ascensores

Instalacao de
distribuicao de
agua

Em néo funcionamento.

Instalacao de
destribuicao de
aguas residuais

Em nao funcionamento.

Instalacao de gas

Instalagao
eléctrica

Em néo funcionamento

Instalagcao de
ventilacao

Em ndo funcionamento.

Instalacao de
climatizacao

Em ndo funcionamento.

Equipamento de
proteccao contra

No edificio 2 as prote¢des do terraco apresentam sinais de ferrugem e plésticos
partidos, que serviam de guardas.

geds No edificio 3 o muro de varanda apresenta descasque total da tinta.
Os depdsitos subterraneos estdo inundados e com elevado grau de sujidade.
Os dep6sitos de superficie em betdo armado apresentam descasque total da
Depésitos pintura e pequenas fendas.
Os depdsitos metélicos apresentam sinais elevados de corrosio.
Envolvente

Revestimentos

Os passeios de calgada portuguesa tém elementos soltos, que permitem o
desenvolvimento de vegetacao.

pavimentos Os acessos encontram-se de maneira geral fendilhados, apresentando fendas de
Sxteriores média dimensao. E visivel o crescimento de vegetagao rasteira no pavimento.
As redes e vardes de suporte encontram-se com sinais de ferrugem ao longo de
2 toda a sua superticie.
Vedacoes ¢ P
Os muros encontram-se com descasque total da sua pintura.
O portdo de entrada apresenta alguns sinais de corrosdo.
Portoes
Os jardins apresentam alguma vegetacdo ligeira e de médio tamanho com
Jardins

sinais de abandono, prejudicando jd elementos do edificado.
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F. AVALIACAO

Com base na observacao das condicoes presentes e visiveis no momento da vistoria ,declaro que:
0 estado de conservacao do locado €:
Excelente m] Bom [m]

Existem situacdes que constituem grave risco para a seguranca e salde
publicas e/ou dos residentes: Sim 0O Nao

Médio (m] Mau = Péssimo 0O

G. OBSERVAGOES

H. TECNICO
Data de vistoria: / /

Nome do técnico:

(O preenchimento da ficha deve ser realizado de acordo as instrugdes de aplicagéo disponibilizadas no enderego electronico www.portaldahabitacao.pt/nrau)
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substituir pelo

LOGOTIPO

A. IDENTIFICAGAO

Rua/Av./Pc.: Rua do Recarei..
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E. DESCRICAO DE SINTOMAS QUE MOTIVAM A ATRIBUIGAO DE NiVEIS DE ANOMALIAS

Elemento

Descricdo das anomalias

Identificagao
de figuras
ilustrativas

Edificio

Estrutura

A estrutura de betdo armado do edificio 1 e 2 encontra-se em bom estado de
conservagdo, apresentando pontualmente descasque da camada de
recobrimento das armaduras. O descasque existente acontece unicamente nas
vigas da estrutura.

A estrutura metdlica da zona de secagem de leite apresenta alguns sinais de
ferrugem em pequenas dreas, ndo pondo a seguranga da estrutura em causa. Os
elementos de liga¢@o apresentam também sinais de corrosdo.

Cobertura

No edificio 1, a laje de cobertura apresenta-se em perfeito estado de
conservacgdo, nao sendo visiveis quaisquer pontos de humidade. Nao foi
possivel analisar o estado de conservacio das placas de recobrimento em
amianto, contudo é de prever que estejam em médio/bom estado de
conservacdo, visto nao existirem manchas de humidade no teto. As janelas
presentes na cobertura apresentam cerca de 10% dos vidros partido.

Quanto 4 drea de secagem de leite, sdo visiveis alguns furos nas chapas
metdlicas de cobertura, estando assim a estanquidade comprometida.

Relativamente a estrutura metdlica de cobertura do edificio 2 e da zona de
secagem de leite pode-se verificar que a estrutura apresenta alguns sinais de
ferrugem em pequenas areas, ndo pondo contudo a seguranca da estrutura em
causa.

As placas de amianto de cobertura do edificio 2 apresentam pequenos furos,
estando assim a estanquidade comprometida.

Elementos
salientes

Paredes exteriores

As paredes exteriores apresentam sinais de sujidade e algum descascamento da
pintura, encontrando-se muitas delas grafitas em grande dreas. Quanto as
paredes exteriores em pedra e em tijolo maci¢co as mesmas encontram-se em
muito bom estado de conservagio.

Paredes Interiores

As paredes interiores do edificio 1 apresentam alguns sinais de sujidade e
encontram-se muitas delas grafitadas. Ao nivel de pinturas, nota-se algum
desgaste da tinta, ndo apresentando a mesma descasque.

Nas paredes dos balnedrios e casas de banho com revestimentos em azulejos,
estes encontram-se sujos e alguns deles partidos.

No edificio 2, nas paredes existe um descasque total da pintura e encontramos
cerca de 30% dos azulejos que serviam de revestimento partidos, encontrando-
se os restantes com um elevado grau de sujidade.

Revestimento
pavimentos
interiores

No edificio I, os pavimentos revestidos a cerdmicos encontram-se em bom
estado, tendo apenas o revestimento perdido o seu brilho. Ao nivel dos
pavimentos em betdo, estes encontram-se sem fendas, apresentando apenas
algumas irregularidades no nivelamento. Os revestimentos em lindleo
apresentam sinais de descolamento nas extremidades.

No edificio 2 os pavimentos em betdo armado apresentam sinais de desgaste,
existindo alguma fendilhacdo dos mesmos.
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Os tetos falsos existentes no edificio 1 apresentam sinais médios de desgaste e
sujidade, ndo estando contudo a sua integridade estrutural comprometida.

Tetos
Ao nivel da pintura dos tetos, encontramos um descasque quase total da
mesma.
As escadas presentes no edificio 1 apresentam algum desgaste ao nivel dos
degraus, estando as pedras de revestimento com sinais moderados de desgaste.
Escadas

Ao nivel das guardas metdlicas, estas encontram-se com ligeiro descasque da
pintura, apresentando nesses sitios pequenos sinais de corrosdo.

Caixilharias e
portas exteriores

A cortina em vidro da fachada virada a Este do edificio 1 apresenta apenas os
suportes de apoio da caixilharia, estando exposta esta fachada aos elementos.

As portas e janelas dos edificios foram retiradas, encontrando-se todas as
janelas e portas entaipadas por blocos de betao.

Caixilharias e
portas interiores

As portas e janelas interiores ainda existentes no edificio 1 encontram-se em
muito mau estado, ndo tendo as portas mecanismo de fecho e estando os vidros
partidos em quase todas as portas e janelas.

Equipamento
sanitario

Os lavatdrios e bacias de retretes encontram-se na sua maioria partidos, ou em
muito mau estado de conservagao.

Equipamento de
cozinha

Em nfo funcionamento

Dispositivos de
protec¢ao de vaos

Instalacoes de
telecomunicacées
e contra a
intrusao

Em néo funcionamento.

Instalacao de
ascensores

Instalacao de
distribuicao de
agua

Em néo funcionamento.

Instalacao de
destribuicao de
aguas residuais

Em néo funcionamento.

Instalacao de gas

Instalacao
eléctrica

Em ndo funcionamento.

Instalacao de
ventilacao

Em ndo funcionamento.

Instalacao de
climatizacao

Em néo funcionamento

Equipamento de
proteccao contra
queda
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O depésito existente na cave do edificio 1 encontra-se em bastante mau estado,
Depésito apresentando as chapas metélicas de impermeabilizacdo grandes sinais de
corrosdo. O depdsito apresenta ainda um grau de sujidade bastante elevado..
Envolvente
Revestimentos | O pavimento exterior em cal¢ada portuguesa apresenta-se em muito bom
pavimentos estado, existindo apenas algumas ervas nas juntas das pedras de calgada.
exteriores
As redes de vedagdo do terreno assim como os vardes de fixa¢do apresentam-
Vedagoes se em bom estado. A rede de vedagdo apresenta-se vandalizada numa extensao
de cerca de 3m.
O portdo de entrada apresenta alguns sinais de corrosdo. O portdao de entrada
Portoes apresenta alguns sinais de corrosdo.
Os jardins apresentam sinais de abandono encontrando-se ervas jd com alturas
Jardins considerdveis e drvores de grande porte sem tratamento.
F. AVALIACAO

Com base na observacao das condicoes presentes e visiveis no momento da vistoria ,declaro que:

0 estado de conservacao do locado é:

Excelente

Bom [m] Médio = Mau m]

Existem situagées que constituem grave risco para a seguranca e satde
publicas e/ou dos residentes: Sim 0O Nao X

G. OBSERVAGOES

Péssimo 0O

H. TECNICO

Nome do técnico:

Data de vistoria: /

(O preenchimento da ficha deve ser realizado de acordo as instrugdes de aplicagao disponibilizadas no enderego electronico www.portaldahabitacao.pt/nrau)
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Anexo 6

Mapas de quantidades e tarefas.

Este anexo possui oito paginas, referente aos mapas de quantidades e tarefas de
cada estratégia de manutencéo.
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Vila do Conde

Orcamento estratégia demolir - Vila do Conde

Artigo Descritivo Unid. Quant. Estimada Pr. Unit Total Custo de manutengdo a 10 anos Total a 10 anos
Cap.1 Trabalhos Base
1.1 Limpezae manutengﬁo dos espagos verdes. m* 00 193¢ 1158,00€ 56910,00€ 58 068,00
1.2 Demoligio Un. 1 203 060,00 € 203 060,00 € - 203 060,00 €
1.3 Manutengdo de Vedagtes m* 440 2,36 € - 1038,40£€ 1038,40€
204 218,00 £ 57 048,40 € 262 166,40 £
Orcamento estratégia minima Vila do Conde
Artigo Descritivo Unid. Quant. Estimada Pr. Unit Total Custo de manutencdo a 10 anos Total a 10 anos
Cap.1 Trabalhos Base
1.1 Limpezae manuten;ﬁo dos espagos verdes. m* 600 1,93€ 1158,00€ 10 680,00 € 11 838,00€
1.2 Seguranga. un. 1 5000 € (més) 60000 (ano) 480000,00€' 480 000,00 €
1.3 Limpeza geral do interior do edificado. uUn. 1 23 400,00 € 23 400,00 € 12 000,00 € 35400,00 €
14 Inspecgio pericdica anual. un. 1 400€ (ano) 400€ (ano) 3 200,00 € 4000,00€
1.5 Manutencio de Vedagdes m 440 2,36 € - 1038,40€ 1038,40€
1.6 Custo de demolicdo apds ser atingido o valor residual uUn. 1 192 900,00 € 192 900,00 € 192 900,00 € 192 900,00 €
24 558,00 € 690 818,40 € 725176,40 €
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Orgamento estratégia intermédia Vila do Conde

Artigo Descritivo Unid.  Quant. Estimada Pr. Unit Total Custo de manutengdo a 10 anos  Custo a 10 anos
Cap.1 Trabalhos Base
11 Limpeza e manutemﬁo dos espagos verdes. m? 600 1,93€ 1158,00€ 10 680,00 € 11838,00€
1.2 Seguranga. un. 1 5000 € (més) 60000€ (ana) 600 000,00 € 600 000,00 €
1.3 Limpeza geral do interior do edificado. Un 1 23 400,00 € 23 400,00 € 15 000,00 € 38 400,00 €
14 Inspecgio periodica anual. un. 1 400 € (ano) 400 € (anao) 4 000,00 € 4000,00€
1.5 Manutengio de Vedagtes m 440 2,36 € - 1038,40€ 1038,40€
24558,00€ 630718,40€ 655 276,40 €
Cap.2  Estrutura
2.1 Limpeza de armaduras e substituigo do betdo contaminado. m? 230,00 18,87 € 4340,10€ 190,90 € 4531,00€
2.2 Tratamento anticorrosio da superficie metélica. m? 560,00 23,93 € 13 400,80 € 17 712,80 € 31113,60€
17 740,90 € 17 903,70 € 35 644,60 €
Cap.3 Cobertura
3.1 Substituigio chapas de cobertura por chapas de ago tipo sandwich. m* 14090 19,00 € 267 710,00 € 83271,90€ 350981,90€
3.2 Substituigio de caleiras. m 450 20,59 € 9265,50€ 495,00 € 9 760,50 €
3.3 Substituigdio de tubos de queda. m 360 13,01€ 4683,60€ 370,80€ 5054,40€
3.4 Limpeza de caleira e tubos de queda. un. 1 400 € (ano) 400,00 € 3 600,00 € 4000,00€
282059,10€ 87737,70€ 369 796,80 €
Cap.4 Paredes exteriores
4.1 Reposigdo do reboco em falta nas paredes. m? 35 15,93 € 557,55 € 28,00 € 585,55€
4.2 Limpeza de parede com jato de dgua. m? 6200 3,12€ 19 344,00 € 19 344,00 £ 38 688,00 €
19 901,55 € 19372,00 € 39 273,55 €
Cap.5 Paredes interiores
5.1 Limpeza de parede com jato de dgua. m? 8630 2,98 € 25 866,40 € 25 866,40 € 51732,80€
25 866,40 € 25 866,40 € 51732,80€
Cap.6 Caixilharias e portas exteriores.
6.1 Entaipamento de janelas. m? 350 17,23 € 6030,50 € 1099,00 € 7129,50€
6.2 Entaipamento de portas. m? 45 17,23 € 775,35 € 141,30 € 916,65€
6.3 Substituigiio de mecanismos de portas. un. 1 700,00 € 700,00 € - 700,00 €
7505,85€ 8746,15€
Cap.7  Caixilharias e portas interiores
7.1 Desmontagem de vidros e caixilharias m? 40 12,27 € 490,80 € - 490,80 €
490,80 € 490,80 €
Cap.8 Equipamentos de protecgio contra-quedas
8.1 Remogdo de elementos danificados Un. 1 300,00 € 300,00 € - 300,00 €
300,00 € 300,00€
Custo Final 378422,60€ 782 838,50 € 1161261,10€
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Orgamento estratégia de servigo Vila do Conde

Artigo Descritivo Unid. Quant. Estimada Pr. Unit Total Custo de manutencéo a 10 anos  Custo total a 10 anos
Cap.1 Trabalhos Base
11 Limpeza e manutengio dos espagos verdes. m* 600 1,93€ 1158,00 € 10680,00€ 11838,00€
1.2 Seguranga. Un. 1 5000 €(més) 60000€ (ano) 600000,00€ 600000,00€
13 Limpeza geral do interior do edificado. un. 1 23 400,00 € 23400,00€ 15000,00 € 38400,00€
14 Inspecgdo periddica anual. Un. 1 400€ (ana) 400€ (ano) 4000,00€ 4000,00€
24 558,00 € 629 680,00 € 654 238,00 €
Cap. 2 Estrutura
21 Limpeza de armaduras e ituigio do betdo inado. m* 230,00 18,87€ 4340,10€ 190,90 € 4531,00€
2.2 Tratamento anticorros#o e pintura de superficie metélica. m* 560,00 19,77€ 11071,20€ 17 712,80 € 28 784,00€
(pintura dos pilares e vigas contabilizado na pintura das paredes interiores e exteriores) 15411,30€ 17 903,70€ 33315,00€
Cap.3 Cobertura
3.1 Substituigdo chapas de cobertura por chapas de ago tipo sandwich. m* 14090 19,00€ 267 710,00 € 83271,90¢€ 350981,90€
3.2 Substituicio de caleiras. m 450 20,59 € 9265,50€ 495,00€ 9760,50€
3.3 Substituicdo de tubos de queda. m 360 13,01 € 4683,60€ 370,80 € 5054,40€
3.4 Limpeza de caleira e tubos de queda. Un. 1 400€ (ana) 400,00€ 3600,00€ 4000,00€
3.5 Tratamento estrutura metalica de cobertura. m* 3000 30,21€ 90 630,00 € 112890,00€ 203 520,00€
3.6 Substituigiio de telas betuminosas. m* 160 23,24 € 3718,40€ 1142,40€ 4860,80€
376407,50€ 201770,10€ 578177,60 €
Cap.4 Paredes exteriores.
4.1 Reposico do rebaco em falta nas paredes. m? 35 1593 € 557,55 € 28,00€ 585,55 €
4.2 Limpeza de parede com jato de &gua. m* 6200 3,12¢€ 19344,00€ - 19344,00€
43 rebocagem e pintura de parede. m? 6420 11,33 € 72738,60€ 49 305,60 € 122044,20€
4.4 Pintura de chapas metélicas. m* 1250 23.89€ 36112,50€ 29537,50€ 65650,00€
128752,65€ 78871,10€ 207623,75€
Cap.5 Paredes interiores.
51 Limpeza de parede com jato de dgua. m* 8680 293¢ 2586640 € 25866,40€ 51732,80€
5.2 Retirar isolamento térmico cdmaras frigorificas. m* 600 0,49€ 294,00 € - 294,00 €
5.3 de parede, m? 11500 6,94€ 79810,00€ 88320,00€ 168 130,00 €
(estd incluida a rebocagem das lajes de teto) 105 970,40 € " 114 186,40 € 220156,80 €
Cap.6  Pavimentos interiores.
6.1 Levantamento de cerdmico de pavimento. m* 5000 B843€ 500843 € - 500843 €
6.2 Levantamento pavimento de lindlio. m* 1750 7,26€ 12705,00€ - 12705,00€
6.3 Nivelamento do pavimento com betdo rigido. m* 13150 B891€ 117166,50 € 2367,00€ 119533,50€
6.4 Enceramento pavimento de pavimento flutuante m* 1150 3,11€ 1153,11€' 2541,50€ 3694,61€
136033,04€" 4908,50 € 140 941,54 €
Cap.7 Escadas
7.1 Tratamento anticorrosdo e pintura de superficie metélica de corrimio. m?* 15 19,77€ 296,55 € 637,50 € 934,05€
7.2 Levantamento de pedras das escadas e alisamento do betdo. m?* a5 12,44 € 559,80€ " 559,80€
7.3 Tratamento anticorros&o e pintura de superficie de escada metilica. 20 19,77€ 39540€ 850,00€ 1245,40€
1251,75€ 1487,50€ 2739,25€
Cap.8 Caixilharias e portas exteriores.
8.1 Substituicio de janelas. m? 385 243,88 € 93 893,80 € 10006,15 € 103899,95€
8.2 Substituicdo de portas e portdes metélicos. m* 50 148,00 € 7400,00€ 818,00€ 8218,00€
8.3 Substituigio de portas de vidro. m* 8 53,52€ 428,16 € 47,12€ 475,28 €
84 Substituigio de portdes m? 125 295,00 € 36 875,00 € 7450,00€ 44325,00€
8.5 Substituigio gradeamentos m* 110 71,53 € 7868,30€ 708,40€ B8576,70€
146 465,26 € 19029,67 € 165 494,93 €
Cap.9 Caixilharias e portas interiores.
9.1 Desmontagem de vidros e ilhari. m? 40 9,14 € 365,60 € - 365,60 €
365,60 € 365,60 €
Cap.10 Equipamentos sanitérios.
10.1 ¢do de equi 1to sanitéri un. 1 350,00 € 350,00€ - 350,00€
350,00 € 350,00 €
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Contimuagéo Cap.11

Equipamentos de protecgdo contra-quedas

111 Substituigdo de guardas. m 22 18,33 € 403,26 € 257,18€ 660,44 €
403,26 € 257,18€ 660,44 €
Cap.12 Depésitos.
12.1 Desmantelamento de depdsitos de superficie. Un. 1 3 065,60 € 3 065,60 € - 3 065,60 €
3 065,60 € 3065,60€
Cap.13 Pavimentos exteriores.
13.1 Recuperagdo calgada de passeio. m* 140 54,52€ 7632,80€ 181,55€ 7814,35€
Asfaltagem de pavimento. m? 11500 6,90€ 79 350,00 € 11155,00€ 90 505,00 €
86982,80€ 11336,55€ 98319,35€
Cap.14 Vedacbes e portdes.
14.1 Substituicdo de rede de vedagio. m 440 18,28€ 8043,20€ 994,40 € 9037,60€
14.2 Pintura e substituigio de componentes do portdo principal. un 1 1050,00 € 1050,00 € 1230,00 € 2280,00 €
9093,20€ 222440€ 11317,60€
Custo Final 1035110,36 € " 1081655,10€ 211676546 €
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Leca do Balio

Orcamento estratégia de demolir Leca do Balio

Artigo Descritivo Unid. Quant. Estimada Pr. Unit Total Custo de manutengdo a 10 anos Total a 10 anos
Cap.1 Trabalhos Base
1.1 Limpezae manutengﬁo dos espagos verdes. m* 00 193¢ 2895,00€ 32350,00€ 35445,00€
1.2 Demoligio Un. 1 155 650,00 € 155 650,00 € - 155 650,00 €
1.3 Manutengdo de Vedagtes m 505 2,36 € - 1191,80£€ 1191,80 €
158 545,00 € 33 741,80 € 192 286,80 €
Orcamento estratégia minima Leca do Balio
Artigo Descritivo Unid. Quant. Estimada Pr. Unit Total Custo de manutengdo a 10 anos Total a 10 anos
Cap.1 Trabalhos Base
11 Limpeza e manutencdo dos espagos verdes. m* 1500 193€ 2895,00 € 13 350,00 € 16 245,00 €
1.2 Seguranga. un. 1 5000 € (més) B60000€ (ano) 600 000,00 € 600 000,00 €
1.3 Limpeza geral do interior do edificado. uUn. 1 11 500,00 € 11 500,00 € 4000,00 € 15 500,00 €
1.4 Inspecgdo periddica anual. un. 1 350€ (ano) 350€ (ano) 3 500,00 € 3 500,00 €
15 Porta un. 2 150,00 € 300,00 € 320,00 € 620,00 €
1.6 Tampas de saneamento (entaipamento) m* 15 15,54 € 233,10€ 60,45 € 293,55 €
1.7 Manutencdo de vedagdes m 505 2,36 € - 1191,80£€ 1191,80€
14 928,10 € 622422,25€ 637 350,35 €
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Orcamento estratégia intermédia Leca do Balio

Artigo Descritivo Unid.  Quant. Estimada Pr. Unit Total Custo de manutengdo a 10 anos  Custo a 10 anos
Cap.1 Trabalhos Base
11 Limpeza e manutemﬁo dos espagos verdes. m? 1500 1,93€ 2895,00€ 13 350,00 € 16 245,00€
1.2 Seguranga. un. 1 5000 € (més) 60000€ (ana) 600 000,00 € 600 000,00 €
1.3 Limpeza geral do interior do edificado. Un 1 9 500,00 € 9500,00 € 4000,00 € 13 500,00 €
1.4 Inspecgio periodica anual. un. 1 350€ (ano) 350 € (ano) 3 500,00 € 3500,00€
15 Porta. Un. 2 150,00 € 300,00€ 320,00€ 520,00€
1.6 Tampas de saneamento (entaipamento) m? 14 15,54 € 217,56 € 60,45 € 278,01€
1.7 Manutengio de Vedagdes 505 2,36 € - 1191,80 € 1191,80€
12912,56 € 622422,25€ 635334,81€
Cap.2  Estrutura
2.1 Limpeza de armaduras e substituigio do betio contaminado. m? 20,00 18,87 € 37740€ 16,60 € 394,00€
2.2 Tratamento anticorrosdo da superficie metélica. m* 140,00 23,93€ 31350,20€ A4 428,20 € 7778,40€
3727,60€ 4444,80 € 8172,40€
Cap.3 Cobertura
3.1 Substituigio de chapas de cobertura tipo sandwich m? 270 19,00 € 5130,00€ 1595,70€ 6725,70€
3.2 Recobrimento de placas de amianto com placas asfélticas m? 900 21,13 € 19017,00€ 6426,00 € 25443,00€
3.3 Entaipamento de janelas danificadas da cobertura m? 65 18,94 € 1231,10€ 245,70 € 1476,80€
34 Substituigdo de caleiras. m 100 20,59 € 2059,00 € 110,00 € 2169,00€
3.5 Substituigio de tubos de queda. m 50 13,01€ 650,50 € 51,50 € 702,00 €
3.6 Limpeza de caleira e tubos de queda. un. 1 750€ (ano) 750,00€ 6 750,00 € 7500,00€
28 840,60 € 15 178,90 € 44 016,50 €
Cap.4 Paredes exteriores
4.1 Repintura de paredes m? 80 6,24 € 499,20 € 329,60 € B828,80€
4.2 Substituigio chapas metdlicas laterais m? 670 16,67 € 11168,90 € 3423,70€ 14 592,60 €
11 668,10 € 3753,30€ 15 421,40 €
Cap.5 Caixilharias e portas exteriores.
5.1 Corecgiio de muros de entaipamento de portdes e janelas m? 15 18,67 € 280,05 € 82,20 € 362,25€
280,05 € 82,20€ 362,25€
Cap.6 Caixilharias e portas interiores
6.1 Desmontagem de vidros e caixilharias m? 95 12,27 € 1165,65€ - 1165,65€
1165,65€ 1165,65€
Cap.7 Vedagbes
7.1 Arranjo de rede de vedagio m* 5 12,13 € 60,65 € 9,15€ 69,80 €
60,65 € 9,15 € 69,80 €
Custo Final 58655,21€' 645 890,60 € 704 542,81 €
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Orgamento estratégia de servigo Lega do Balio

Artigo Unid. Quant. Estimada Pr. Unit Total Custo de manutencSio a 10 anos  Custo total a 10 anos
Cap.1 Trabalhos Base
11 Limpeza e manuten¢do dos espagos verdes m* 1500 1,93€ 2895,00€ 13 350,00 € 16 245,00 €
1.2 Seguranga. un. 1 5000€(més) 60000€ (ano) 600 000,00 € 600 000,00 €
1.3 Limpeza geral do interior do edificado. un. 1 11500,00 € 11500,00 € 4000,00€ 15500,00 €
1.4 Inspecgio periddica anual. un. 1  400€ (ano) 400 € (ano) 4000,00€ 4 000,00 €
1.5 Tampas de saneamento uUn. 1 659,54 € 659,54 € - 659,54 €
15 054,54 € 621 350,00 € 636 404,54 €
Cap. 2 Estrutura
21 Limpeza de armaduras e substituigio do betdo contaminado. m? 20,00 18,87 € 37740€ 16,60 € 394,00 €
2.2 Tratamento anticorros&o da superficie metlica. m* 140,00 23,93 € 3350,20€ 4428,20€ 7778,40€
(pintura dos pilares e vigas contabilizado na pintura das paredes interiores e exteriores) 3727,60€ 444480 € 8172,40€
Cap.3 Cobertura
31 SubstituicBo de chapas de cobertura tipo sandwich m? 5000 13,00 € 95 000,00 € 29550,00 € 124 550,00 €
3.2 Substituigio de caleiras. m 300 20,59 € 6177,00€ 330,00 € 6507,00€
3.3 SubstituicBo de tubos de queda. m 150 13,01€ 1951,50€ 154,50 € 2106,00€
3.4 Limpeza de caleira e tubos de queda. un. 1 750€ (ano) 750,00 € 6750,00 € 7500,00€
35 Tratamento estrutura metalica de cobertura. m? 738 30,21€ 2380548 € 29652,44€ 53457,92€
3.6 Substituigio de vidros e caixilharias de cobertura m? 310 274,43 € 85073,30€ 2213,40€ 87286,70€
3.7 Retirar placas de amianta m? 5000 25,72€ 128 600,00 € - 128 600,00 €
212 757,28 € 68 650,34 € 281 407,62 €
Cap.4 Paredes exteriores.
4.2 Limpeza de parede com jato de dgua. m* 1750 3,12¢ 5460,00 € - 5460,00€
a3 Pintura de parede. m* 2650 8,87€ 23 505,50 € 12402,00 € 35907,50 €
28 965,50 € 12402,00 € 41367,50€
Cap.5 Paredes interiores.
5.1 Limpeza de parede com jato de dgua. m* 3520 2,98¢€ 10 483,60 € 10489,60€ 20979,20€
5.2 Rebocagem de parede. m? 11110 6,94 € 77103,40€ 85324,80€ 162 428,20 €
(estd incluida a rebocagem dos tetos) 87 593,00 € 95 814,40 € 183 407,40 €
Cap.6 Pavimentos interiores.
6.1 Levantamento de cerdmico de pavimento. m* 1980 B843€ 198843 € - 1988,43€
6.2 Levantamento pavimento de lindlea. m? 910 7,26€ 6 606,60 € - 6 606,60 €
6.3 Nivelamento do pavimento com betda rigido. m? 7310 B8,91€ 65132,10€ 1315,80€ 66 447,90 €
73727,13€ 1315,80€ 7504293 €
Cap.7 Escadas
7.1 Tratamento anticorros&o e pintura de superficie metélica de corrimdo. m* 30 19,77 € 593,10€ 1275,00€ 1868,10€
7.2 Alisamento do bet3o de escadas m? 15 12,44 € 186,60 € e 186,60 €
7.3 Substituigio de pedra de escadas m* 55 28,68 € 1577,40€ 473,55 € 205095 €
2 357,10€' 1748,55€ 4105,65€
Cap.8 Caixilharias e portas exteriores.
8.1 Substituigio de janelas. m* 135 243,88€ 32923,80€ 3508,65€ 3643245¢€
8.2 Painéis envidragados m* 695 134,27€' 93317,65 13 371,80€' 106 689,45 €
8.3 Substituigio de portas e portdes metalicos. m* 185 148,00 € 27 380,00 € 3026,60€ 30406,60 €
8.4 Substituigdo de portas de vidro. m? 12 53,52€ 642,24 € 70,68 € 712,92 €
154 263,69 € 19977,73€ 174241,42 €
Cap.9 Caixilharias e portas interiores.
9.1 Desmontagem de vidros e caixilharias m? 95 9,14 € 868,30 € - 868,30 €
868,30€ 868,30€
Cap.10 Equipamentos sanitdrios.
10.1 Remogdo de equipamento sanitarios. un. 1 300,00 € 300,00 € - 300,00 €
300,00 € 300,00 €
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Continuagio

Cap.11 Depésitos.

111 Recobrimento de depdsito de pavimento. m* 72 84,84€ 6108,48€ 273,60 € 6382,08€
610848 € 273,60€ 6382,08€

Cap.12 Pavimentos exteriores.

12.1 Aplicagdo de herbicida na calgada m* 9000 0,74 € 6 660,00 € 26 640,00 € 33300,00 €
6 660,00 € 26 640,00 € 33 300,00 €

Cap.13 Vedacbes e portdes.

13.1 Substituigdo de rede de vedagio. m 505 18,28€ 923L40€ 1141,30€ 10372,70€

13.2 Pintura e substituicdo de componentes do portdo principal. Un 1 950,00 € 950,00 € 835,00 € 1785,00€
1018140 € 1976,30€ 12157,70€

Custo Final 602 564,02 € " 854 593,52 € 1457 157,54 €
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Anexo /

Avaliacfes imobiliarias.

Este anexo possui vinte e quatro paginas, contendo as avaliagdes imobiliarias feitas
através do método comparativo.
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Estratégia Minima Vila do Conde

Amostra:
Area bruta Area - Area
Zona Localizagdo Acessibilidade Estado d? Acesso a TIR Valor{€) construgao logradouro WV unit (€/m2) Are.a h_ruta logradouro Infraestrutu fas
conservagao privativa circundantes
(m2) (m2) (m2)
1 Vila do Conde Boa Boa Bom Sim 3750 000 7700 23000 457 Pequena Grande Boas
2 Vila do Conde Boa Boa Bom Sim 9500 000 18900 33800 503 Grande Grande Boas
3 Vila do Conde Média Boa Mau Sim 3000 000 7750 6000 387 Pequena Pequena Boas
4 Vila do Conde Média Boa Médio Sim 4 800 000 10800 5200 444 Média Pequena Médias
5 Maia Média Média Mau Sim 2 300 000 6600 15000 348 Pequena Grande Médias
6 Maia Ma Média Médio Sim 2070 000 6800 2000 304 Pequena Pequena Mas
7 Maia Boa Boa Médio Sim 2 860 000 6100 8000 469 Pequena Media Boas
8 Maia Boa Boa Médio Sim 4 800 000 9700 10400 495 Média Média Boas
9 Maia Média Boa Mau Sim 2 600 000 7100 15000 366 Pequena Grande Boas
10 Maia Média Média Mau Sim 1793 500 4400 1500 408 Pequena Pequena Boas
" V.M. Gaia Boa Boa Médio Sim 3000 000 6000 1100 500 Pequena Pequena Boas
12 V.N. Gaia Média Média Médio Sim 4100 000 11000 4000 373 Média Pequena Boas
13 V.N. Gaia Média Média Médio Sim 13 000 000 33000 57000 394 Grande Grande Boas
14 V.M. Gaia Média Média Mau Sim 2300 000 6950 13500 33 Pequena Média Médias
15 V.M. Gaia Boa Boa Médio Sim 4000 000 8200 6000 488 Média Pequena Boas
16 V.M. Gaia Boa Boa Bom Sim 5100 000 9500 1400 B37 Média Pequena Boas
Pesos:
Zona Média de V unit (€/m2) Peso Localizagéo Média de V unit (€/m2) Peso
Maia 398,401 1,000 Boa 496,858 1,632
V.N. Gaia 437,041 1,097 Média 381,430 1,253
Vila do Conde 455,300 1,143 Ma 304,412 1,000
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Acessibilidade Média de V unit (€/m2) Peso Estado de conservagao Média de V unit (€/m2) Peso

Boa 467,574 1,300 Bom 508,8335316 1,382

Média 359,685 1,000 Mau 368,0655388 1,000
Médio 433,3781967 1,177

Area bruta privativa Média de V unit (€/m2) Peso Area logradouro Média de V unit (€/m2) Peso

Grande 448,292 1,121 Grande 419,656 1,000

Média 467,333 1,168 Média 431,544 1,028

Pequena 400,067 1,000 Pequena 430,118 1,025

Infraestruturas circundantes Média de V unit (€/m2) Peso

Boas 450,465 1,480

Médias 374,622 1,231

Mas 304,412 1,000
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Tabela de coeficientes de homogeneizacéao:

487,01 €

387,10 €

348,48 €

468,85 €

366,20 €

500,00 €

393,94 €

487,80 €
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Critério de Chauvenet:

exclusdo de todos os valores superiores ao valor de Chauvenet estipulado

dis=ABS{(Vunit corrig - Média da amostra homog) / desvio padrda))

n dis
a) Primeira verificacdo pela exclusdo do Critério de Chauvenet (n=16) 16 216
dis dis tabela
Valor unitario corrigido min. 374,01 (amostra 2} | 1,100830435 216 Ok
Valor unitario corrigido max 104327 (amostrag) 2145505823 2,16 Ok

ma - 5 zc = valor percentil para distribuiciio normal Walor unitario minimo

min ¢ 71 n=n.*de valores da amostra =16 Valor unitario maximo

= = desvio padrdo da amostra com 16 dados =206,17

Media 600,92 X min. = 532,25€ 540,8322559
Desvio padrdo 20617 X max= 663,60€
Para n=1&, nivel de confianga 80% ,zc=1,29 Intervalo de confianga 532,2536 a 569,60
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Estratégia de Servico- Vilado Conde

Amostra:
Area bruta Area i Area
Zona Localizagdo Acessibilidade Estado d? Acesso a TIR Valor{€) construgao logradouro WV unit (€/m2) Are.a h_ruta logradouro Infraestrutu fas
conservagao privativa circundantes
(m2) (m2) (m2)
1 Vila do Conde Boa Boa Bom Sim 3750 000 7700 23000 457 Pequena Grande Boas
2 Vila do Conde Boa Boa Bom Sim 9500 000 18900 33800 503 Grande Grande Boas
3 Vila do Conde Média Boa Mau Sim 3000 000 7750 6000 387 Pequena Pequena Boas
4 Vila do Conde Média Boa Médio Sim 4 800 000 10800 5200 444 Média Pequena Médias
5 Maia Média Média Mau Sim 2 300 000 6600 15000 348 Pequena Grande Médias
6 Maia Ma Média Médio Sim 2070 000 6800 2000 304 Pequena Pequena Mas
7 Maia Boa Boa Médio Sim 2 860 000 6100 8000 469 Pequena Media Boas
8 Maia Boa Boa Médio Sim 4 800 000 9700 10400 495 Média Média Boas
9 Maia Média Boa Mau Sim 2 600 000 7100 15000 366 Pequena Grande Boas
10 Maia Média Média Mau Sim 1793 500 4400 1500 408 Pequena Pequena Boas
" V.M. Gaia Boa Boa Médio Sim 3000 000 6000 1100 500 Pequena Pequena Boas
12 V.N. Gaia Média Média Médio Sim 4100 000 11000 4000 373 Média Pequena Boas
13 V.N. Gaia Média Média Médio Sim 13 000 000 33000 57000 394 Grande Grande Boas
14 V.M. Gaia Média Média Mau Sim 2300 000 6950 13500 33 Pequena Média Médias
15 V.M. Gaia Boa Boa Médio Sim 4000 000 8200 6000 488 Média Pequena Boas
16 V.M. Gaia Boa Boa Bom Sim 5100 000 9500 1400 B37 Média Pequena Boas
Pesos:
Zona Média de V unit (€/m2) Peso Localizacdo Média de V unit (€/m2) Peso
Maia 398,401 1,000 Boa 496,858 1,632
V.N. Gaia 437,041 1,097 Média 381,430 1,253
Vila do Conde 455,300 1,143 Méa 304,412 1,000
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Acessibilidade Média de V unit (€/m2) Peso Estado de conservacado Média de V unit (€/m2) Peso

Boa 467,574 1,300 Bom 508,8335316 1,382

Média 359,685 1,000 Mau 368,0655388 1,000
Médio 433,3781967 1,177

Area bruta privativa Média de V unit (€/m2) Peso Area logradouro Média de V unit (€/m2) Peso

Grande 448,292 1,121 Grande 419,656 1,000

Média 467,333 1,168 Média 431,544 1,028

Pequena 400,067 1,000 Pequena 430,118 1,025

Infraestruturas circundantes Média de V unit (€/m2) Peso

Boas 450,465 1,480

Médias 374,622 1,231

Més 304,412 1,000
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Tabela de coeficientes de homogeneizacao:

1,00

1,00

1,30

1,00

1,00

1,00

1,30

1,00

1,00

1,38

1,38

117

1,03

1,00

1,03

1,00

1,03

1,00

1,03

1,00

1,00

1,00

1,20

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

48701 €

38710 €

JM848€

45805 €

366,20 €

500,00 €

393,94 €

487,80 €

561,17

783,69

129175

704,52

866 39

687 56
335,04

574,24
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Critério de Chauvenet:

exclusdo de todos os valores superiores ao valor de Chauvenet estipulado

dls=AB3((Wunit corrig - Média da amostra homog) / desvio padréo))

n dis
a) Primeira verificacdo pela exclusdo do Critério de Chauvenet (n=16) 16 216
dis d/s tabela
Valor unitario corrigido min. 516,88 (amostra 8) 1,100630435 218 Ok
Valor unitario corrigido max 1441 80 (amostra 4) 2,145505623 216 OK

P s zc = valor percentil para distribuicio normal Valor unitario minimo

71 n=n.% de valores da amostra =16 Valor unitario maximo

s = desvio padrdo da amostra com 16 dados = 284 93

Meédia 830,45 X min. = 735,57€ 7AT A301777
Desvio padrio 28493 X max = §25,38€
Para n=1§, nivel de confianca 80% ,2c=1,29 Intervalo de confianga T735,6745 El 925,38
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Valor Residual- Vila do Conde

Amostra:
Area bruta Area
Zona Localizagdo  Acessibilidade  AcessoaTIR Valor(€)  construgdo logradouro W unit (£/m2) Area bruta Area logradouro Infraestruturas circundantes
(m2) (m2)
1 Mindelo Boa Boa Sim 5 000 000 25000 25000 200 Grande Grande Boas
2 Mindelo Boa Boa Sim 575 000 3900 2200 147 Pequena Peguena Boas
3 Windelo Boa Boa Sim 1 400 000 11000 5000 127 Média Pequena W édias
4 Vila do Conde Media Boa Sim 2 250 000 18000 5000 141 Grande Peguena Boas
5 Vila do Conde Boa Boa Sim 750 000 5500 2500 136 Pequena Pequena Boas
& W.N. Gaia Média Media Sim 1 400 000 14000 12000 100 Meédia Media Meédias
¥ Vila do Conde Média Boa Sim 2 000 000 17300 22500 116 Grande Grande Médias
8 WV N. Gaia WMédia Boa Sim 735 000 Fo00 3500 105 Pequena Pequena Médias
9 Maia Bea Bea Sim 1 500 000 10000 10285 150 Média Media Beoas
1o Maia Media Media Sim 280 000 2000 3000 108 Pequena Pequena Boas
11 Maia Boa Boa Sim 1 500 000 14640 S700 130 Média Pequena W édias
12 V.M. Gaia Boa Boa Sim 2 500 000 14700 2300 170 Media Peguena Boas
13 Maia Boa Boa Sim 1 700 000 5700 4500 175 Pequena Pequena Boas
14 Matosinhos Boa Boa Sim 1501 000 10000 11000 150 Média Média Boas
15 Matosinhos Média Média Sim 1 800 000 12000 12000 150 Média Média Beoas
16 Matosinhos Média Boa Sim 1100 000 8500 12000 129 Meédia Media Meédias
Pesos:
Zona Média de V unit (€/m2) Pesos Localizacéo Média de V unit (€/m2) Pesos
Maia 140,635 1,125 Boa 154,031 1,271
Matosinhos 143,171 1,145 Média 121,163 1,000
Mindelo 158,236 1,266
V.N. Gaia 125,023 1,000
Vila do Conde 130,865 1,047
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Area bruta

Acessibilidade Média de V unit (€/m2) Pesos
Boa 144,379 1,212
Média 119,167 1,000
Area logradouro Média de V unit (€/m2) Pesos
Grande 157,803 1,161
Pequena 137,700 1,013
Média 135,902 1,000

Média de V unit (€/m2) Pesos
Grande 152,077 1,132
Média 138,329 1,030
Pequena 134,311 1,000
Infraestruturas circundantes Média de V unit (€/m2) Pesos
Boas 152,735 1,296
Médias 117,845 1,000
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Tabela de coeficientes de homogeneizacao:
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Critério de Chauvenet:

exclusdo de todos oz valores superiores ao valor de Chauvenet estipulado

dls=ABS((Wunit corrig - Média da amostra homog) / desvio padrio))

dis
a) Primeira verificacdo pela exclusdo do Critério de Chauvenet (n=18) 16 2186
dis d/s tabela
Valor unitirio corrigii 135 27 (amostra 2) 1,544 216 Ok
Valor unitario corrigii 23219 (amostra 15) 2181 2,18 Ok

man - zc = valor percentil para distribuicdo normal Valor unitirio minimo

X = X Tz x 1 n = n.® de valores da amostra =16 Valor unitario maximo
- 5 = desvio padrio da amostra com 16 dados = 25,89

Média 176,26 X min. = 166,99

Desvio padrio 25,89 X max = 185,52

Para n=18, nivel de confianca 80% 201,29 Intervalo de confianga 166,9947

a 186,52
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Estratégia Minima- Leca do Balio

Amostra:
Area bruta Area - Area
Zona Localizagdo Acessibilidade Estado d? Acesso a TIR Valor{€) construgao logradouro WV unit (€/m2) Are.a h_ruta logradouro Infraestrutu fas
conservagao privativa circundantes
(m2) (m2) (m2)
1 Vila do Conde Boa Boa Bom Sim 3750 000 7700 23000 457 Pequena Grande Boas
2 Vila do Conde Boa Boa Bom Sim 9500 000 18900 33800 503 Grande Grande Boas
3 Vila do Conde Média Boa Mau Sim 3000 000 7750 6000 387 Pequena Pequena Boas
4 Vila do Conde Média Boa Médio Sim 4 800 000 10800 5200 444 Média Pequena Médias
5 Maia Média Média Mau Sim 2 300 000 6600 15000 348 Pequena Grande Médias
6 Maia Ma Média Médio Sim 2070 000 6800 2000 304 Pequena Pequena Mas
7 Maia Boa Boa Médio Sim 2 860 000 6100 8000 469 Pequena Media Boas
8 Maia Boa Boa Médio Sim 4 800 000 9700 10400 495 Média Média Boas
9 Maia Média Boa Mau Sim 2 600 000 7100 15000 366 Pequena Grande Boas
10 Maia Média Média Mau Sim 1793 500 4400 1500 408 Pequena Pequena Boas
" V.M. Gaia Boa Boa Médio Sim 3000 000 6000 1100 500 Pequena Pequena Boas
12 V.N. Gaia Média Média Médio Sim 4100 000 11000 4000 373 Média Pequena Boas
13 V.N. Gaia Média Média Médio Sim 13 000 000 33000 57000 394 Grande Grande Boas
14 V.M. Gaia Média Média Mau Sim 2300 000 6950 13500 33 Pequena Média Médias
15 V.M. Gaia Boa Boa Médio Sim 4000 000 8200 6000 488 Média Pequena Boas
16 V.M. Gaia Boa Boa Bom Sim 5100 000 9500 1400 B37 Média Pequena Boas
Pesos:
Zona Média de V unit (€/m2) Peso Localizagéo Média de V unit (€/m2) Peso
Maia 398,401 1,000 Boa 496,858 1,632
V.N. Gaia 437,041 1,097 Média 381,430 1,253
Vila do Conde 455,300 1,143 Ma 304,412 1,000
Leca do Balio - 1,139
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Acessibilidade Média de V unit (€/m2) Peso Estado de conservagao Média de V unit (€/m2) Peso

Boa 467,574 1,300 Bom 508,8335316 1,382

Média 359,685 1,000 Mau 368,0655388 1,000
Médio 433,3781967 1,177

Area bruta privativa Média de V unit (€/m2) Peso Area logradouro Média de V unit (€/m2) Peso

Grande 448,292 1,121 Grande 419,656 1,000

Média 467,333 1,168 Média 431,544 1,028

Pequena 400,067 1,000 Pequena 430,118 1,025

Infraestruturas circundantes Média de V unit (€/m2) Peso

Boas 450,465 1,480

Médias 374,622 1,231

Mas 304,412 1,000
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Tabela de coeficientes de homogeneizacéao:
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Critério de Chauvenet:

exclusdo de todos os valores superiores ao valor de Chauvenet estipulado

dis=ABS((WVunit corrig - Média da amostra homog) / desvio padrdo))

dis
a) Primeira verificacdo pela exclusdo do Critério de Chauvenet (n=18) 18 2186
dis dis tabela
Valor unitario corrigido min. 380,16 (amostra 2) 1,1005304 216 0k
Valor unitario corrigido max 106043 (amostra 6) 21455056 2,16 0K

ma 5 zc = valor percentil para distribuico normal Valor unitario minimo

n=n.® de valores da amostra =16 Valor unitario maximo

s = desvio padric da amostra com 16 dados = 209,58

Media 610,84 X min. = 541,01€ 549,7308503
Desvio padrdo 209,56 Homax = £80,61€
Para n=18&, nivel de confianca 80% ,zc=1,29 Intervalo de confianga 541,0111 El 680,61
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Estratégia de Servico- Leca do Balio

Amostra:
Area bruta Area - Area
Zona Localizagdo Acessibilidade Estado d? Acesso a TIR Valor{€) construgao logradouro WV unit (€/m2) Are.a h_ruta logradouro Infraestrutu fas
conservagao privativa circundantes
(m2) (m2) (m2)
1 Vila do Conde Boa Boa Bom Sim 3750 000 7700 23000 457 Pequena Grande Boas
2 Vila do Conde Boa Boa Bom Sim 9500 000 18900 33800 503 Grande Grande Boas
3 Vila do Conde Média Boa Mau Sim 3000 000 7750 6000 387 Pequena Pequena Boas
4 Vila do Conde Média Boa Médio Sim 4 800 000 10800 5200 444 Média Pequena Médias
5 Maia Média Média Mau Sim 2 300 000 6600 15000 348 Pequena Grande Médias
6 Maia Ma Média Médio Sim 2070 000 6800 2000 304 Pequena Pequena Mas
7 Maia Boa Boa Médio Sim 2 860 000 6100 8000 469 Pequena Media Boas
8 Maia Boa Boa Médio Sim 4 800 000 9700 10400 495 Média Média Boas
9 Maia Média Boa Mau Sim 2 600 000 7100 15000 366 Pequena Grande Boas
10 Maia Média Média Mau Sim 1793 500 4400 1500 408 Pequena Pequena Boas
" V.M. Gaia Boa Boa Médio Sim 3000 000 6000 1100 500 Pequena Pequena Boas
12 V.N. Gaia Média Média Médio Sim 4100 000 11000 4000 373 Média Pequena Boas
13 V.N. Gaia Média Média Médio Sim 13 000 000 33000 57000 394 Grande Grande Boas
14 V.M. Gaia Média Média Mau Sim 2300 000 6950 13500 33 Pequena Média Médias
15 V.M. Gaia Boa Boa Médio Sim 4000 000 8200 6000 488 Média Pequena Boas
16 V.M. Gaia Boa Boa Bom Sim 5100 000 9500 1400 B37 Média Pequena Boas
Pesos:
Zona Média de V unit (€/m2) Peso Localizagéo Média de V unit (€/m2) Peso
Maia 398,401 1,000 Boa 496,858 1,632
V.N. Gaia 437,041 1,097 Média 381,430 1,253
Vila do Conde 455,300 1,143 Ma 304,412 1,000
Leca do Balio - 1,139
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Acessibilidade Média de V unit (€/m2) Peso Estado de conservacéo Média de V unit (€/m2) Peso

Boa 467,574 1,300 Bom 508,8335316 1,382

Média 359,685 1,000 Mau 368,0655388 1,000
Médio 433,3781967 1,177

Area bruta privativa Média de V unit (€/m2) Peso Area logradouro Média de V unit (€/m2) Peso

Grande 448,292 1,121 Grande 419,656 1,000

Média 467,333 1,168 Média 431,544 1,028

Pequena 400,067 1,000 Pequena 430,118 1,025

Infraestruturas circundantes Média de V unit (€/m2) Peso

Boas 450,465 1,480

Médias 374,622 1,231

Mas 304,412 1,000
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Tabela de coeficientes de homogeneizacao:

487,01 €

387,10 €

348,48 €

468,85 €

366,20 €

500,00 €

393,94 €

487,80 €

484,62

676,80

1115,55

608,77

749,94

593,78

724,59

495,91
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Critério de Chauvenet:

exclusdo de todos os valores superiores ao valor de Chauvenet estipulado

dis=ABS(Vunit corrig - Média da amostra homog) / desvio padréo))

n dis
a) Primeira verificacéo pela exclusde do Critério de Chauvenet (n=18) 16 216
dis di= tabela
Valor unitario corrigido min. 445 37 (amostra 2) 1,1006304 2,16 Ok
Valor unitario corrigido max 124513 (amostra 6) 214550585 2,16 Ok

e 5 zc = valor percentil para distribuicao normal

n = n.® de valores da amostra =16

= = desvio padrdo da amostra com 16 dados = 246,08

Media 717,20 X min. = 635,24 045,4783040
Desvio padrdo 246,06 X max = 758,165
Para n=18, nivel de confianca 80% ,2c=1,29 Intervalo de confianga 635,2399 a 799,16
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Valor Residual- Leca do Balio

Amostra:
Area bruta Area
Zona Localizagio Acessibilidade AcessoaTIR Valor(€)  construgdo logradouro VW unit (E/m2) Area bruta Area logradouro Infraestruturas circundantes
(m2) (m2)

1 Mindelo Boa Bea Sim 5 000 000 25000 25000 200 Grande Grande Boas

2 Mindelo Boa Boa Sim E75 000 3500 2200 147 Peguena Peguena Boas

3 Mindelo Boa Boa Sim 1 400 000 11000 S000 127 Media Peguena Medias

4 Leca do Balio Media Boa Sim T&0 000 5000 9500 156 Pequena Pequena Beas

5 Leca do Balio Media Beoa Sim 520 000 4500 3550 138 Peguena Peguena Meédias

6 V.M. Gaia Média Média Sim 1400 000 14000 12000 100 Média Média Médias

i Leca do Balio Media Média Sim 950 000 6500 4500 148 Pequena Pequena Meédias

] V.M. Gaia Media Boa Sim 735 000 7000 3500 105 Pequena Pequena Meédias

9 Maia Boa Boa Sim 1 500 000 10000 10289 150 Meédia Média Boas

1m0 Maia Media Média Sim 860 000 2000 3000 108 Pequena Pequena Boas

1" Maia Boa Boa Sim 1500 000 14540 5700 130 Media Pequena Médias

12 N, Gaia Boa Boa Sim 2 500 000 14700 8300 170 Média Pequena Boas

13 aia Boa Boa Sim 1700 000 g700 4500 175 Pequena Pequena Boas

14 Matesinhos Boa Boa Sim 1501 000 10000 11000 150 Média Média Boas

15 Matesinhos IMédia Média Sim 1 &00 000 12000 12000 150 Média Média Boas

16 Matesinhos Média Boa Sim 1100 000 8500 12000 129 Média Média Médias

17 Leca do Balio Média Média Sim 2 300 000 17800 10000 129 Grande Média Médias

Pesos:

Zona Média de V unit (€/m2) Pesos Localizagao Média de V unit (€/m2) Pesos
Maia 140,635 1,125 Boa 156,239 1,209
Matosinhos 143,171 1,145 Média 129,177 1,000
Mindelo 158,236 1,266
V.N. Gaia 125,023 1,000
Leca do Balio 142,671 1,141
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Acessibilidade Média de V unit (€/m2) Pesos
Boa 148,175 1,168
Média 126,881 1,000
Area logradouro Média de V unit (€/m2) Pesos
Grande 200,000 1,484
Pequena 140,379 1,041
Média 134,788 1,000

Area bruta Média de V unit (€/m2) Pesos
Grande 164,607 1,190
Média 138,329 1,000
Pequena 139,523 1,009
Infraestruturas circundantes Média de V unit (€/m2) Pesos
Boas 156,262 1,247
Médias 125,277 1,000
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Tabela de coeficientes de homogeneizacao:
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Critério de Chauvenet:

exclusdo de todos o8 valeres superiores ao valor de Chauvenst estipulado

dis=ABS{(\unit corrig - Média da amostra homog) / desvio padrio))

n dis

a) Primeira verificacdo pela exclusdo do Critério de Chauvenet (n=17) 17 218
dis dis tabela

Valor unitirio corrigii 82,58 (amostra 1) 1,584 218 Ok

Valor unitario corrigii 200,30 (amostra 7) 2,153 218 Ok

aex - 5 z¢ = valor percentil para distribuicde normal Valor unitario minimo
X :X tz, % n =n.® de valores da amostra =17 Valor unitario méaximo
min
n-1 = = desvio padréo da amostra com 17 dados = 29,89

Média 139,04 X min. = 129,86
Desvio padrio 2846 Xmax= 148,21
Para n=17, nivel de confianca 80% ,zc=1,29 Intervalo de confianga 129,8589 El 143,21
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Anexo 8

Valor fisico dos imdéveis para cada estratégia de manutencéo

Neste anexo com duas paginas é apresentada a variacdo do valor fisico dos iméveis
para cada estratégia de manutencéo.
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Vila do Conde

0,00 €

8748 636,16 €

437 431,81 €

8311 204,35 €

540 228,28 €

7770976,07 €

621 678,09 €

7149 297,98 €

679 183,31 €

6470 114,68 €

711 712,61 €

5758 402,06 €

719 800,26 €

5038 601,80 €

705 404,25 €

4333197,55 €

671 645,62 €

3661 551,93 €

622 463,83 €

3546 996,94 €

656 194,43 €

3600 201,89 €

- 0 0,00 € 9661510,28 €
1 196 780,03 € 9464 730,26 €
2 229 576,70 € 9431933,58 €
3 262 373,37 € 9399 136,91 €
4 297 793,78 € 9363 716,51 €
5 327 966,71 € 9333 543,57 €
6 367 322,72 € 9294 187,56 €
7 404 710,93 € 9 256 799,36 €
8 441 443,20 € 9220 067,09 €
9 478 831,40 € 9182678,88 €
10 516 875,54 € 9144 634,74 €

0 0,00 € 10574 384,41 €
1 61272,11 € 10513 112,30 €
2 99 380,37 € 10 475 004,04 €
3 138 983,08 € 10 435 401,33 €
4 178 585,78 € 10 395 798,63 €
5 219 682,93 € 10 354 701,48 €
6 260 032,85 € 10 314 351,56 €
7 298 888,34 € 10 275 496,07 €
8 345 963,25 € 10 228 421,16 €
9 388 554,84 € 10 185 829,57 €
10 433 388,09 € 10 140 996,32 €
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Leca do Balio

0,00 € 4 654 158,96 €
162 895,56 € 4 491 263,40 €
193 124,33 € 4298 139,07 €
219 205,09 € 4078 933,98 €
240 657,10 € 3838 276,87 €
257 164,55 € 3581112,32€
268 583,42 € 3312 528,90 €
274 939,90 € 3 037 589,00 €
276 420,60 € 2761168,40 €
273 355,67 € 2487 812,73 €
266 195,96 € 2221616,77 €

o

- 0,00 € 471281417 €

1 102 592,27 € 4610221,90 €
2 119 690,98 € 4593 123,19 €
3 136 789,69 € 4 576 024,48 €
4 155 256,29 € 4 557 557,88 €
5 170 987,11 € 4 541 827,06 €
6 191 505,56 € 4 521 308,61 €
7 210 998,09 € 4 501 816,08 €
8 230 148,65 € 4 482 665,52 €
9 249 641,18 € 4463 172,99 €
10 269 475,68 € 4443 338,49 €

0 0,00 € 4 812 360,18 €
1 28 858,16 € 4 783 502,02 €
2 46 806,53 € 4 765 553,65 €
3 65 458,76 € 4746 901,42 €
4 84 110,99 € 4728 249,19 €
5 103 467,07 € 4708 893,11 €
6 122 471,23 € 4 689 888,95 €
7 140 771,53 € 4 671 588,65 €
8 162 943,04 € 464941714 €
9 183 002,99 € 4 629 357,20 €
10 204 118,71 € 4 608 241,47 €
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Anexo 9

Custos de manutencdo acumulados para cada estratégia de manutencgéo

O anexo com duas péginas apresenta o investimento inicial e custos de manutencao
anuais para cada estratégia de manutencao.
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Vila do Conde

204 218,00 €

24 558,00 €

210012,84 €

87 630,84 €

215 807,68 €

150 702,68 €

221 602,52 €

213 774,52 €

227 397,36 €

276 845,36 €

233 192,20 €

339 917,20 €

238 987,04 €

402 989,04 €

244 781,88 €

466 060,88 €

250 576,72 €

529 132,72 €

256 371,56 €

723 205,56 €

262 166,40 €

724 376,40 €

378 422,60 €

1035110,36 €

|

456 706,45 €

1143 275,87 €

534 990,30 €

1251 441,38 €

613 274,15 €

1 359 606,89 €

691 558,00 €

1467 772,40 €

769 841,85 €

157593791 €

848 125,70 €

1684 103,42 €

926 409,55 €

1792 268,93 €

1004 693,40 €

1900 434,44 €

1082977,25 €

2008 599,95 €

1161 261,10 €

2116 765,46 €

174



Manutencéo de Patriménio Edificado Devoluto

Leca do Balio

158 545,00 €

161 919,18 €

14 928,10 €

165 293,36 €

77 170,33 €

168 667,54 €

139 412,55 €

172 041,72 €

201 654,78 €

175 415,90 €

263 897,00 €

178 790,08 €

326 139,23 €

182 164,26 €

388 381,45 €

185 538,44 €

450 623,68 €

188 912,62 €

512 865,90 €

192 286,80 €

575 108,13 €

58 655,21 €

637 350,35 €

602 564,02 €

123 244,27 €

688 023,37 €

187 833,33 €

773 482,72 €

252 422,39 €

858 942,08 €

317 011,45 €

944 401,43 €

381 600,51 €

1029 860,78 €

446 189,57 €

1115 320,13 €

510 778,63 €

1200 779,48 €

575 367,69 €

1286 238,84 €

639 956,75 €

1371698,19 €

704 545,81 €

1457 157,54 €
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Anexo 10

Ganhos de juro para cada estratégia de manutencgao

Neste anexo com duas paginas sao apresentados os ganhos para cada estratégia de
manutencédo caso o dinheiro tivesse sido aplicado em outro sitio.

177



Manutencéo de Patriménio Edificado Devoluto

Vila do Conde

0

0

29 809,70 €

79 526,39 €

60 038,19 €

155 683,55 €

90 743,92 €

226 978,65 €

121 933,24 €

293 246,29 €

153 612,65 €

353 968,93 €

185 788,70 €

408 853,81 €

218 468,06 €

457 828,12 €

251 657,51 €

501 021,45 €

285 363,90 €

538 737,61 €

319 594,22 €

577 169,42 €

0

0

91 063,95 €

105 458,94 €

180 356,88 €

210 366,44 €

270 059,20 €

315904,44 €

360 170,90 €

422 059,52 €

450 668,37 €

528 831,66 €

541 598,83 €

636 207,41 €

632 879,65 €

744 193,51 €

724 528,53 €

852 803,39 €

816 551,38 €

961 963,09 €

908 942,28 €

1071712,96 €

0,00 €

28 338,38 €

57 101,83 €

86 296,74 €

115 929,57 €

146 006,89 €

176 535,37 €

207 521,78 €

238 972,98 €

270 895,95 €

303 297,77 €
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Leca do Balio

0

0

13 064,55 €

42 021,78 €

26 15947 €

83 137,69 €

39 284,76 €

123 075,65 €

52 440,42 €

161 600,95 €

65 626,44 €

198 520,52 €

78 842,83 €

233 685,78 €

92 089,59 €

266 993,97 €

105 366,72 €

298 387,89 €

118 674,21 €

327 854,20 €

132 012,07 €

355 420,48 €

0

0

43 524,53 €

49 503,45 €

86 707,02 €

99 516,31 €

130 316,93 €

150 136,78 €

174 354,26 €

201 358,50 €

218 806,68 €

253 181,49 €

263 698,83 €

305 599,41 €

308 987,62 €

358 615,43 €

354 682,27 €

412 235,87 €

400 785,87 €

466 425,91 €

447 295,34 €

11 637,65 €

521 204,54 €

23 275,30 €

34 912,94 €

46 550,59 €

58 188,24 €

69 825,89 €

81 463,54 €

93 101,18 €

104 738,83 €

116 376,48 €

128 014,13 €
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Anexo 11

Ganhos de crescimento de Mercado

Neste anexo com uma pagina podemos encontrar 0s ganhos anuais do crescimento
de mercado.
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Vila do Conde

0,00 €

0

46 532,64 €

124 668,07 €

93 763,27 €

233 129,28 €

141 702,36 €

321718,41 €

190 360,53 €

388 206,88 €

239 748,58 €

431 880,15 €

289 877,45 €

453 474,16 €

340 758,25 €

454 985,74 €

392 402,27 €

439 386,23 €

444 820,94 €

478 844,59 €

515 760,88 €

540 030,28 €

0

0

141 970,95 €

158 615,77 €

282 958,01 €

315 393,37 €

422 961,16 €

471 375,18 €

561 822,99 €

626 124,08 €

700 015,77 €

779 684,90 €

836 476,88 €

931 923,13 €

971 963,93 €

1083 006,91 €

1106 408,05 €

1233 059,53 €

1239 661,65 €

1 380 836,86 €

137169521 €

1527 874,44 €
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Anexo 12

Valor real do imovel para cada estratégia de manutencéo

Neste anexo com duas paginas vai estra representado o valor real dos iméveis para
cada estratégia de manutencéo
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Vila do Conde

2 897 958,00 €

2882811,10 €

2867 943,40 €

2 853 306,92 €

2 838 905,93 €

2824 744,73 €

2810827,711 €

2797 159,31 €

2783 744,04 €

2770586,48 €

2757 691,27 €

9283 087,68 €

9 032 855,81 €

8947 394,41 €

8 860 539,73 €

8 769 510,60 €

8 682 674,12 €

8 584 489,91 €

8 486 949,09 €

8 388 653,20 €

8 288 136,90 €

8 185 376,57 €

3102 176,00 €

3148 708,64 €

3195 939,27 €

3243 878,36 €

3292 536,53 €

3 341 924,58 €

3392 053,45 €

3442 934,25 €

3494 578,27 €

3 546 996,94 €

3600 201,89 €

8724 078,16 €

8242641,18 €

7645570,12 €

6 952 039,22 €

6 183 929,90 €

5366 021,08 €

4523 783,12 €

3681769,29 €

2 862 183,99 €

2529 224,36 €

2577 936,35 €

9539 274,05 €

9396 918,25 €

9276 439,59 €

9153 040,18 €

9027 790,79 €

8 899 241,81 €

8769 513,86 €

8 639 515,55 €

8499 642,86 €

8 361 428,38 €

8219642,34 €
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Manutencéo de Patriménio Edificado Devoluto

Leca do Balio

1134 527,00 €

1110731,27 €

4 639 230,86 €

1086 905,17 €

4364 714,29 €

1063 048,70 €

4 060 874,83 €

1039 161,86 €

3732 132,55 €

1015 244,66 €

3383 350,92 €

991 297,09 €

3019 667,58 €

967 319,15 €

2646 319,67 €

943 310,84 €

2268472,35€

919 27217 €

1891 058,61 €

895 203,13 €

1518 637,41 €

4 654 158,96 €

115527593 €

4209 796,16 €

4436 096,11 €

4 303 868,84 €

4038 618,19 €

3877 840,61 €

4171 214,16 €

4 036 764,17 €

371575157 €

3553 061,26 €

3904 634,87 €

3389 065,84 €

3767 278,21 €

3630 550,83 €

3224 827,41 €

3 060 694,74 €

3493 759,56 €

3356 217,37 €

2892 086,43 €

2725020,10 €

3217 927,34 €

2 556 309,38 €

1281434,35€

1262 439,70 €

1243 445,06 €

1224 450,41 €

1205 455,76 €

1186 461,11 €

1167 466,46 €

1148 471,82 €

112947717 €

1110482,52 €

1091 487,87 €
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