
AVALIAÇÕES E VISTORIAS IMOBILIÁRIAS



QUEM    



SOMOS?



QUEM SOMOS?
A Empresa é certificada pela CMVM ( Comissão do Mercado de Valores 

Mobiliários ) com o nº de Registo  AVFII / 05 /008 elaborando os seus 

relatórios de acordo com os Regulamentos 8/2002 e 1/2005.

As Avaliações são executadas de acordo com os métodos mais adequados 

à avaliação a realizar, aplicando-se com mais frequência os métodos:

 

|1| Método dos custos correntes e substituição de factores.

|2| Método comparativo ou Método de Mercado.

|3| Método de actualizações de rendas futuras.

|4| Método dos múltiplos do Rendimento.

|5| Método de substituição ou Método do custo de reposição amortizado.

|6| Método residual.

A DNN, LDA. é uma Empresa especialista em Avaliações e Vistorias 

Imobiliárias cobrindo todo o território Nacional.

A Empresa possui diversos Colaboradores executando diáriamente 

avaliações para Instituições de Crédito, Seguradoras e Particulares e ainda 

reclamações em sede de Imposto Municipal de Imóveis.

Realiza também com frequência análise de prospecção de mercado e de 

viabilidade  comercial de empreendimentos habitacionais ou de serviços 

para importantes Promotores nacionais e estrangeiros.



QUEM SOMOS?



QUEM NOS 



REPRESENTA?



Engenheiro  Mecânico: U.P  média final de 11 valores

NOME: PEDRO MANUEL MAGALHÃES SERPA PINTO
RUA PADRE LUÍS DE ALMEIDA Nº 69 – 4150 PORTO  
TELEF.: 22 610 13 13 / 91 7 33 28 53 · e-mail: diopi@mail.telepac.pt

CURRICULUM VITAE

DATA NASCIMENTO: 28/07/1963 | NATURALIDADE: PORTO | B. I. Nº: 5933760

HABILITAÇÕES LITERÁRIAS

Sócio-Gerente da Empresa do ramo de Consultoria em construção, 
Avaliações e Vistorias: DNN - Lda.

Avaliador imobiliário oficial registado na CMVM com o nº de registo
AVFII/05/008/001

Membro efectivo da Associação Nacional de Avaliadores Imobiliários  
- Ordem dos Avaliadores. 
 
Possuidor de seguro de responsabilidade civil Profissional o qual garante 
a cobertura de danos patrimoniais e não patrimoniais causados a terceiros 
decorrentes do exercicio da actividade de “Perito Avaliador Imobiliário“ 
no valor de Euros 250.000 junto da companhia de seguros FIDELIDADE 
- MUNDIAL  

Consultor de Empresas e Promotores Imobiliários. 

HABILITAÇÕES COMPLEMENTARES

REPRESENTA?
P R I N C I P A L  R E S P O N S Á V E L  P E L A  E M P R E S A



CLIENTES
	  HABITUAIS



Apesar da Empresa possuir âmbito nacional, e realizar muitas avaliações no 

país somos especialistas em avaliações e vistorias imobiliárias no concelho 

do Porto e concelhos limítrofes.

Executamos avaliações e vistorias imobiliárias nos concelhos do Porto, 

Vila Nova de Gaia, Vila da Feira, Matosinhos, Maia, Gondomar, Vila do 

Conde, Paredes e Penafiel, concelhos onde mantemos uma base de dados 

sempre actualizada que inclui:

- Valores de mercado de terrenos por concelhos e freguesias.

- Tipo de construção mais frequente por concelho e freguesias.

- �Valores de custo de construção habitacional por metro quadrado 

atendendo à qualidade dos acabamentos e zona inserida.

- �Valores praticados no mercado de habitação por concelho e 

freguesias.

Empresa Avaliadora Oficial:
Grupo BES ( Multiger S A )
Grupo Caixa Geral de Depositos
Banco BANIF
Grupo BPI (Unidade de Avaliação de Activos)

e …
EDP
Quimigal
Portugal Telecom
Grupo Nelson Quintas / Habinel 
Construtora Teixeira Duarte
Construtora Edifer
Predibisa
…



GRUPO NELSON QUINTAS

CLIENTES
	  HABITUAIS



DOSSIER DE 
AVALIAÇÃO



DOSSIER DE 
AVALIAÇÃO



R E L A T Ó R I O  
D E  A V A L I A Ç Ã O

SITAS NA RUA GOMES AMORIM 969 
PÓVOA DE VARZIM

Rua Padre Luís de Almeida n. 69 · 4150 Porto  
Telef.: 22 998 37 17 / 91 733 28 53 | Fax: 22 616 03 93 
e-mail: diopi@mail.telepac.pt

R E L A T Ó R I O  

D E  A
V A L I A Ç Ã O

SITA NA AV. D
A REPUBLICA Nº 836

FREGUESIA DE MAFAMUDE

CONCELHO DE V. N
OVA DE GAIA

Rua Padre Luís d
e Almeida n. 69 · 4

150 Porto  

Telef.: 2
2 998 37 17 / 9

1 733 28 53 | F
ax: 22 616 03 93 

e-mail: d
iopi@mail.te

lepac.pt

R E L A T Ó R I O  

D E  A V A L I A Ç Ã O

SITAS NA AV. FERNÃO DE MAGALHÃES Nº 1842 A 1882  

PORTO 

Rua Padre Luís de Almeida n. 69 · 4150 Porto  

Telef.: 22 998 37 17 / 91 733 28 53 | Fax: 22 616 03 93 

e-mail: diopi@mail.telepac.pt

R E L A T Ó R I O  
D E  A V A L I A Ç Ã O

SITO NO GAVETO DA RUA JOSÉ FALCÃO 219 
E RUA DA CONCEIÇÃO 65
PORTO

Rua Padre Luís de Almeida n. 69 · 4150 Porto  
Telef.: 22 998 37 17 / 91 733 28 53 | Fax: 22 616 03 93 
e-mail: diopi@mail.telepac.pt



R E L A T Ó R I O  

D E  A
V A L I A Ç Ã O

SITA NA AV. D
A REPUBLICA Nº 836

FREGUESIA DE MAFAMUDE

CONCELHO DE V. N
OVA DE GAIA

Rua Padre Luís d
e Almeida n. 69 · 4

150 Porto  

Telef.: 2
2 998 37 17 / 9

1 733 28 53 | F
ax: 22 616 03 93 

e-mail: d
iopi@mail.te

lepac.pt

Rua Padre Luís de Almeida n. 69 · 4150 Porto | Telef.: 22 998 37 17 / 91 733 28 53 | Fax: 22 616 03 93 

e-mail: diopi@mail.telepac.pt

Características do mercado onde o imóvel está inserido:

Volume de actividade actual: 
. 

Tipo de actividade da zona: 

.

Valorização futura: 

Como acima referido o imóvel está situado em zona de implantação predominantemente Habitacional  

embora com bastante comercio e serviço e junto a uma rotunda que dá acesso ao IP1 ( Viana / Porto ).

A tendência de desenvolvimento da zona é 
.

O acesso ao imóvel é .

O acesso a transportes públicos é .

DOSSIER DE 
AVALIAÇÃO

EXEMPLO DE 

APRESENTAÇÃO 

EFECTUADA PARA 

AÇOREANA

Rua Padre Luís de Almeida n. 69 · 4150 Porto | Telef.: 22 998 37 17 / 91 733 28 53 | Fax: 22 616 03 93 
e-mail: diopi@mail.telepac.pt

 

O fracções em analise destinam-se a ser utilizadas como serviços. 
 

A fracção AZ que se encontra descrita na caderneta predial como “Arrumos” 
 pode ser interessante como oferta de garagem aos restantes  

condóminos do mesmo edifício.

Ocupação actual do imóvel actual:  ( ambas as fracções )

Rua Padre Luís de Almeida n. 69 · 4150 Porto | Telef.: 22 998 37 17 / 91 733 28 53 | Fax: 22 616 03 93 
e-mail: diopi@mail.telepac.pt

A – Apreciação da Zona: 
BOA

B – Apreciação do Edifício: 
BOM

C – Apreciação da Fracção:  
BOAS

l

Pavimento Cimento

Paredes Pintura sobre cimento

Porta Porta basculante em chapa

Pavimento Porcelanato cerâmico

Paredes
Revestidas a madeira com armários 
embutidos

Divisórias Alumínio com vidro

Tecto
Revestimento a chapa com iluminação 
embutida

Quarto de Banho Aceitável

Rua Padre Luís de Almeida n. 69 · 4150 Porto | Telef.: 22 998 37 17 / 91 733 28 53 | Fax: 22 616 03 93 
e-mail: diopi@mail.telepac.pt

A determinação do valor do imóvel  foi baseada nos seguintes métodos:

1. Método comparativo de mercado conjugado com o Método do custo de reposição amortizado.
2. Método dos Múltiplos do Rendimento.

Consiste na ponderação do valor do imóvel por comparação, ou seja, em função de transacções e/ou propostas 
efectivas de aquisição relativamente a imóveis com idênticas características físicas e funcionais, cuja localização se 
insira numa mesma área do mercado imobiliário.

A utilização deste método para – neste caso – ponderação , requer a existência de uma amostra representativa 
e credível em termos de transacções e/ou propostas efectivas da aquisição que não se apresentem desfasadas 
relativamente ao momento da avaliação . No caso concreto do imóvel sito na 

 foi feita essa análise.

Que posteriormente é conjugado com o Método do Custo de Reposição Amortizado - sobre o qual é apresentada a 
avaliação deste relatório - que consiste na determinação do valor do imóvel através da soma entre o valor de mercado 
do terreno e de todos os custos necessários para a construção de um imóvel com as mesmas características físicas e 
funcionais. Na determinação do valor final do imóvel, devem posteriormente ser consideradas, designadamente, as 
Depreciações Físicas , Funcionais e Económicas.

As construções sofrem entretanto um processo progressivo de depreciação, tratando-se de uma diminuição de valor 
diferencial entre a construção no estado actual e o valor do estado em novo, a saber:

Depreciação Física, consiste na redução da utilização devida a causas físicas e mecânicas, motivadas pela 
utilização, exposição ambiental, falta de regularidade na conservação. Atendendo a que o imóvel avaliado 
possui cerca de 7 a 8 anos foi considerada uma depreciação física de 10%.

Depreciação/ Apreciação Funcional, é motivada por singularidades ou deficiências da concepção tipológica 
que impedem ou limitam a optimização da rentabilidade dos espaços construídos. 

A

Rua Padre Luís de Almeida n. 69 · 4150 Porto | Telef.: 22 998 37 17 / 91 733 28 53 | Fax: 22 616 03 93 
e-mail: diopi@mail.telepac.pt

RESUMO DOS VALORES DE AVALIAÇÃO

Atendendo aos métodos de avaliação utilizados e à forma de calculo acima referida somos de 
opinião que as fracções AG e AZ sitas na Rua Gomes Amorim 969 R/C na Póvoa de Varzim 
possuem actualmente os seguintes valores :

  
 Estabelecimento Comercial – Euros 143.000,00 

 ( Cento e quarenta e três mil Euros )

 Arrumos garagem : Euros 21.000,00  
( Vinte e um mil Euros )

  
( Cento e sessenta e quatro mil Euros )

Porto, 30 de Junho de 2004.

Pedro Serpa Pinto (Eng.)

A





EXEMPLO DE ANÁLISE 

EFECTUADA PARA 

EMPRESA IMOBILIÁRIA



Rua Padre Luís de Almeida n. 69 · 4150 Porto  
Telef.: 22 998 37 17 / 91 733 28 53 | Fax: 22 616 03 93 
e-mail: diopi@mail.telepac.pt

EXEMPLO DE ANÁLISE EFECTUADA PARA O BPI - UNIDADE DE AVALIAÇÃO DE ACTIVOS 





DNN LDA -  AVALIAÇÕES E VISTORIAS IMOBILIÁRIAS

Relatório de 

Avaliação

EXEMPLO DE RELATÓRIO DE AVALIAÇÃO PARA O BANIF
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“ The valuation of hotel properties differs from the valuation of other real estates in the fact that the 
points an appraiser must clarify are not physical features primarily, and the basa larea of the building 
is not the most important value factor. In the appraisal of the hotel rea lestate the appraiser must 
primarily find out the success preconditions for the business of the object because there is really no 
alternative use to the hotels because of the way they are built.

The income approach was found to be a method which is most suitable for estimation of the hotel 
properties. Other methods can be used as checking methods. The contents of the market analysis 
for hotel real estates and the progress of the estimation process were presented. It was stated that 
separation of the value of the hotel real estate and value of the business is in some cases a controversial 
and difficult question.”

Abordamos com detalhe a presente avaliação na perspectiva de rendimento (Método Cash Flows). 
A diferença entre o estudo apresentado em finais de 2005 pela empresa “PricewaterhouseCoopers 
é que esta se baseou em projecções enquanto que na presente avaliação as análises  foram  feitas 
TENDO POR BASE O ESTUDO - FOUR YEARS FORECAST - enviado pela propria sociedade proponente 
que apresenta parâmetros inferiores à média dos hotéis de 5 estrelas da cidade de Lisboa.

Apresenta-se de seguida algumas dessas diferenças:

AHP – Gabinete de Estudos & Estatísticas              Destino Turístico: Lisboa – 1º SEM 2005 

LISBOA
Hotéis 5 estrelas
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ARR 118,65 127,07 137,05 157,69 166,86 167,66

REVPAR 42,03 55,78 66,27 84,52 105,04 103,65

GMTH 188 197 172 212 206 212

Taxa Ocupação Quarto 35,42 43,90 48,35 53,60 62,95 61,82

DNN LDA -  AVALIAÇÕES E VISTORIAS IMOBILIÁRIAS
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É um edifício constituído por estrutura resistente de betão armado, com a particularidade que 
entre o piso -2 e o piso 2 todas as paredes serem paredes resistentes. É revestido exteriormente por 
mármore e granito  até ao piso 2 e painéis decorativos pré-fabricados de betão nos restantes pisos. 
Os vãos são em alumínio termolacado. Possui sistema geral ar condicionado, sistemas de detecção 
e extinção de incêndio e iluminação de emergência.

Os acabamentos são os usuais na hotelaria. Assim, para os espaços nobres temos:

• Recepção e hall de entrada:
.pavimentos em mármore 
.paredes pintadas e em mármore
.tectos falsos em gesso cartonado, pintados, com iluminação incorporada

• Quartos:
.pavimentos alcatifa no quarto
.paredes pintadas e revestidas a papel decorativo no quarto
.pavimento em material cerâmico na instalação sanitária 
.revestimento a material cerâmico na instalação sanitária
.Bancada de lavatório em mármore
.tectos pintados

Descrição e características Do eDifício no estaDo actual

DNN LDA -  AVALIAÇÕES E VISTORIAS IMOBILIÁRIAS
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Atendendo à especificidade do imóvel a avaliar, não foi feita nenhuma prospecção na envolvente 
directa ou mais distante sobre imóveis comparáveis.

Como adiante se referirá, os métodos de avaliação aplicados no presente relatório dispensam a 
realização de uma prospecção especifica de unidades hoteleiras comparáveis com excepção da 
prospecção dos valores de terrenos na envolvente directa para a correcta aplicação do método do 
custo de reprodução.

Foi executada uma prospecção de mercado ao nível de preços de terrenos que permitiu concluir 
que o valor mais ajustado será de  1.250,00 / m2.

Mercado LocaL

DNN LDA -  AVALIAÇÕES E VISTORIAS IMOBILIÁRIAS
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Descrição e características Do eDifício no estaDo actual

Em termos de funcionamento o hotel divide-se em:

• Piso -2 | Garagens e zonas técnicas

• Piso -1 | Balneários e vestiários do pessoal de serviço, cantina, instalações sanitárias de 
um dos restaurantes, gabinetes de trabalho, armazéns

• Piso 0 | Entrada principal, recepção, zona de restauração e gabinetes

• Piso 1 | Centro de Congressos com capacidade para 1400 pessoas

• Piso 2 | Pequeno centro de fitness, uma piscina ao ar livre, e balneários e vestiários de 
ambos os sexos. 

| Está previsto a construção, durante o ano de 2007, de um “Health Centre” 
neste piso. Estas obras prevêem a execução de SPA, remodelação dos balneários 
existentes e do centro de fitness, execução de cobertura da piscina e de todas as 
funcionalidades inerentes á exploração do “Health Centre”

| A construção do “Health Centre” neste piso é razão pela qual a sociedade 
proponente pretende realizar uma nova operação financeira.



10| Relatório de Avaliação –  SIMOGA – SOC IMOBILIÁRIA DE GAIA SA

RELATÓRIO DE AVALIAÇÃO

ACESSIBILIDADES

Terreno

EXEMPLO DE AVALIAÇÃO EFECTUADA PARA O BANIF

Relatório de Avaliação –  SIMOGA – SOC IMOBILIÁRIA DE GAIA SA |5

RELATÓRIO DE AVALIAÇÃO

OBJECTO DA AVALIAÇÃO

47.436 m22.683 m29.787 m231.784 m2

16.592 m21.567 m25.478 m212.544 m25

10.688 m22.180 m25.600 m24

7.205 m21.116 m21.187 m26.540 m23

5.800 m2395 m22.700 m22

7.151 m2547 m24.400 m21
t i t

14| Relatório de Avaliação –  SIMOGA – SOC IMOBILIÁRIA DE GAIA SA

RELATÓRIO DE AVALIAÇÃO

Análise Concorrêncial – Habitação

Passeio da Boavista
Hab.: 1700 m2

O’porto Bessa Leite
Hab.: 2100 m2

Casas da Marechal
Hab.: 2300 m2

Parque da Cidade
Hab.: 2750 m2

Jardins do Palacete
Hab.: 3500 m2

A ven i d a da Bo

Te r r eno

Relatório de Avaliação –  SIMOGA – SOC IMOBILIÁRIA DE GAIA SA |15

RELATÓRIO DE AVALIAÇÃO

Hotel

Construção J. Camilo
Hab.: 2300 m2

Edifício Junto
ao Estádio do Bessa

Hab.: 2000 m2

Aransa
Hab.: 2100 m2

Edifício Junto
ao Estádio do Bessa

Hab.: 2000 m2

o a v i s t a



Estudo de Viabilidade e Avaliação Empreendimento Casas de S. Martinho 

São Martinho de Árvore – Coimbra
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Estudo de Viabilidade e Avaliação Empreendimento Casas de S. Martinho 

São Martinho de Árvore – Coimbra
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Estudo de Viabilidade e Avaliação Empreendimento Casas de S. Martinho 

São Martinho de Árvore – Coimbra
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Estudo de Viabilidade e Avaliação Empreendimento Casas de S. Martinho 

São Martinho de Árvore – Coimbra

- � -

ESTUDO DE VIABILIDADE E AVALIAÇÃO DE EMPREENDIMENTO PRIVADO
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