PROPOSTA DE PEDIDO DE AUTORIZACAO PARA ALIENAGAO

Identificagdo: Artigo urbano n2 10, sito na localidade e Freguesia de Benfeita, Concelho de Arganil, registado
sob a descri¢do n.2 215 da Conservatéria de Arganil, composto por 3 Pisos, com 13 divisbes, com uma area

total de terreno 60 m2, area bruta dependente de 60 m2 e uma area bruta privativa 120 m2.

A Mesa Administrativa pretende alienar o imével em cima melhor identificado por trés ordens de razdo:

a) Necessidade de acautelar recursos econdmicos em resultado do atraso do comprimento dos
pagamentos das rendas referentes ao espaco ocupado no antigo Hospital Condessa das Canas, por
parte dos servi¢os de salde sob a responsabilidade do Municipio, em virtude da transferéncia de
competéncias por parte do Estado, sendo essencial dotar a Instituigdo de um reforco de tesouraria
para fazer face aos seus compromissos e responsabilidades;

b) Urgéncia no acautelar de recursos financeiros, decorrentes dos compromissos que esta instituicdo
assumiu referentes ao aumento salarial apds a revisdo do ACT - Acordo Coletivo de Trabalho, que se
perspetiva com a publicagdo no Boletim de Trabalho de acordo celebrado entre Sindicatos e UMP, ou
Portaria de Extensdo;

¢) Sendo ainda um Patriménio, que carece de obras de remodelagio, em face do seu estado de
degradagdo, é aconselhavel que seja alienado, para evitar custos, cujo retorno n3o ocorrera no
imediato, além de ter sido publicitada a eventual venda na edig¢do do jornal A Comarca de Arganil de
24 de Outubro e apenas foi apresentada uma proposta de valor inferior as avaliagdes abaixo indicadas.

Mais se dd nota, de que o valor patrimonial da avaliagdo da Autoridade Tributaria e Aduaneira, é no montante
de 19 325.60 € (Dezanove dois mil trezentos e vinte cinco euros e sessenta céntimos), bem como a avaliagdo
da empresa CIVIBEIRA — Projetos e AvaliagGes Lda, cujo valor é de 26.000,00€ (vinte e seis mil euros).

Assim, a alienag¢do do artigo em causa, cumpridos os requisitos inscritos na alinea g) do n2 1 do artigo 212 do
Compromisso desta Misericérdia, apresenta-se como a melhor solugdo para rentabilizagdo deste patrimdnio
especifico, solicitando-se, desde ja, a respetiva autorizagdo para a sua venda, bem como os mais amplos
poderes para o Provedor, ou outros elementos que a Mesa Administrativa designar, concretizar negécio com
potenciais interessados, sejam eles particulares ou entidades coletivas, bem como a negociac¢do direta, ou o
recurso a agéncia imobilidria para esse efeito, podendo, face ao estado do artigo e ao histérico de divulgagdo
referido na alinea c}), o valor da transagao/alienagao ser inferior as avaliagbes descritas.

Arganil, 12 de Novembro de 2024

P’la Mesa Administrativa,

| .\

O Provedor KE
| L & | .|
(Prof. Anténio Caf¥athais da psté{

| /
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Santa Casa da Misericérdia de Arganil — Rua Comendador Cruz Pereira, 3300—034"‘»9.rgani| - geral@scmarganil.pt
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PARECER DO CONSELHO FISCAL | DEFINITORIO

PROPOSTA DE ALIENAGCAO DE IMOVEIS

O Conselho Fiscal /Definitério, no uso das suas competéncias, nomeadamente ‘a prevista na
aliena c) do artigo 312 do Compromisso da Misericérdia, e a solicitagdo da Mesa Administrativa,
apreciou a proposta desta Ultima, relativa ao pedido de autorizacdo para alienagdo/venda dos

seguintes imodveis:

1. Artigo Urbano n? 10, sito na localidade e Freguesia de Benfeita, Concelho de Arganil,
registado sob a descrigdo n.2 215 da Conservatéria de Arganil, com uma area total de

terreno 60 m2, drea bruta dependente de 60 m2 e uma area bruta privativa 120 m2;

2. Artigo urbano n2? 2614, sito na Alagoa n2 800, Freguesia de Arganil, Concelho de
Arganil, registado sob a descricdo n.2 5193 da Conservatéria de Arganil com uma drea
total do terreno com 935 m2, area de implantagio de 122.70 m2, area bruta

dependente de 65.50 m2 e uma area bruta privativa de 60.20 m2;

3. Artigo urbano n2 1370, sito na Rua Dr. Ernesto Sena de Oliveira n? 193, da Unido de
Freguesias de Coja e Barril do Alva, Concelho de Arganil, correspondente ao primeiro
andar direito, destinado a habitagdo (T3) com 176.00 m2 de irea bruta privativa e
42.14 m2 de drea bruta dependente, registado sob a descrigdio n? 1639, Fragdo D, da

Conservatdria de Arganil.
Apds a devida analise, e considerando os seguintes aspetos:

a) Necessidade de acautelar recursos econémicos em resultado dos compromissos
assumidos pela Institui¢do, sendo essencial um reforgo de tesouraria para fazer face aos
mesmos;

b) Importancia de dotar a Mesa Administrativa da capacidade de decisdo, em tempo (til,

para evitar perda de valor junto deste edificado, tanto mais que os artigos sinalizados



foram j& anunciados no mercado, ndo tendo sido obtida qualquer proposta
correspandente ao valor base indicado nas respetivas publicidades;

¢) Evitar, face ao nimero de anos do edificado em causa, a realizagdo de investimento no
mesmo para a respetiva preservacao;

d) Perspetiva de alteragSes ao mercado imobilidrio no territério, fruto do aumento da

oferta, nomeadamente de habitacdo a custos acessiveis.

Deliberou o Conselho Fiscal / Definitério, por unanimidade, dar parecer favoravel 3 proposta de
pedido de autorizagdo de alienagdo/venda dos imoveis atrds melhor identificados e nos termos

solicitados pela Mesa Administrativa.

Mais considerou, ser de propor um voto de louvor a Mesa Administrativa, pela capacidade de
antecipac¢ao das necessidades da Instituigdo, bem como da politica de gestdo do patriménio,
especiaimente num momento em_que se vislumbram alteragdes no campo da oferta em face do
aumento dos apoios a construgdo no territério de habitagdo publica.

Arganil, aos 12 de Novembro de 2024

O Conselho Fiscal / Definitdrio

— -_\_-_‘_-_"_'-ﬂ

)
CW ﬁ():f:’ Q'\/’ Rna (J ri’f"\,’..:.x-)*
3



ANUNCIO

A Santa Casa da Misericérdia de Arganil, com o NIPC 501157654 e sede na Rua Comendador
Cruz Pereira, Freguesia e Concelho de Arganil, aqui devidamente representada pelo seu
Provedor, Prof. Anténio Carvalhais da Costa, torna publico que pretende vender imével sito
na localidade de Benfeita, Freguesia da Benfeita, Concelho de Arganll, registado sob a
descricio n.2 215 da Conservatéria de Arganil com artigo urbano n2 10U, composto por 3
Pisos, com 13 divisdes, com uma érea total de terreno 60 m2, 3rea bruta dependente de 60
m2 e uma area bruta privativa 120 m2.

Mais informa que:

1. O valor base é de trinta mil euros (30.000,00€);

2. A celebragdio de escritura publica de compra e venda terd apenas lugar apés
autorizacdo da Assembleia Geral da Misericérdia;

3. As propostas deverdo ser remetidas por carta registada para a morada do promitente
vendedor (Miseric6rdia de Arganil), no prazo médximo de 10 dias a contar da data da
publicacdo do presente antncio;

4. Alnstituicdo (promitente vendedor), reserva-se no direito de nio vender o imével, caso
as propostas recebidas sejam inferiores ao valor base;

5. Com a celebragdo de contrato promessa de compra e venda serd entregue, pelo
promitente-comprador, a titulo de sinal, 15% do valor da compra;

6. Asdemais normas que regulam a eventual venda serdo inscritas no Contrato Promessa
de Compra e Venda que precede a celebragdo da escritura;

7. Avenda é realizada nas condigBes em que se encontra o imével.

Arganil, 24 de Outubro de 2024

(prof. Anténi

g% I‘“'(
Rua Comendador Cruz Pereira — 3300-034 Arganil Telef.:235200490 FaX:235200499 E-mail: geral@scmarganil.pt
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0 Auditério do Espago Cultiva recebeu uma sessio de esclarecimento
promovida pela CIM-Regiao de Coimbra com o abjectivo de apresentar o
Sistema de Incentivos de Base Territorial, disponfvel para apoiar o tecido
empresarial, nomeadamente a criagio e modernizagio de empresas nas
dreas da indastria transformadora, do turismo e da restauragio,

Adiniciativa reuniu empresérios, re-
B 4

Hr 14 JULS S g
dedores, que tomaram contacto com
as informagdes relativas a este Avi-
so de Concurso, que dispée de 3 mi-
Ihdes de euros de fundos comunit4-

riosdestinados3 DI daRegiso
de Coimbra, e cujas uras po~
derio ser submetidas até ao préximo
dia 29 de Novembro.

O foco principal da sessdo foi a
apresentacdo das oportunidades de
apoie a criagio de micro e pequenas

empresas, bem como 4 expansio e
modernizagio de negéeios jé em ac-
tividade, visando fortalecer o tecido
empresarial da regifo e promover o
crescimento econémico sustentzivel e
a inovagiio empresarial.

Ao longo da sessio foram explici-
tados os eritérios de elegibilidade, os
procedimentos necessdrios para for-
malizar candidaturas e os beneficios
concretos associados ao Aviso, eujos
apoios,ni !l is,podersoal
cangar uma taxa de 50% das despe-

sas elegiveis, as quais teréio de estar
associadas a investimentos eom um
montante superior a 40 mil euros e
inferior a 300 mil euros.

As candidaturas poderio ser
submetidas até ao préximo
dia 29 de Novembro

Para o presidente da Cimara Mu-
nicipal (..) «esta é uma importante
oportunidade para os p em-
Ppresdrios locais poderem beneficiar
de ajudas para modernizar os seus
negécios», que possibilita o aumen-
to da competitividade das suas em-
Ppresas, ao mesmo tempo que as (...)
“prepara para os desafios que tém

Actualidade 2,4‘" g QMAR"&A

5

de enfrentar»,

Ricardo Cruz incentivo os presen-
tes a apresentaras suas candidaturas
€ 05 seus investimentos a este Siste-
ma de Incentivos, para o que o Muni-
cipio de Tébua (...) «prestars a colabo-
ragio necessdria para a preparagio
e submissio de projectos que sejam
vidveis e sustentiveisy.

apy

de Base Territorial, dispondvel para apoiar o tecido empresarigl

o Sistema de Incentivos

A sessao fol considerada muito po-
sitiva pelos participantes, destacan-
do-se a importincia da proximidade
entre o5 agentes econdmicos e as en-
tidades gestoras do Programa, o que
permite eriar as condicoes para que
se verifique o melhor aproveitamen-
fo destes apoios que estio disponiveis
na Regido de Coimbra.

( , A |

ANUNCIO ANUNCIO

A Santa Casa da Misericordia de Arganil, com o NIPC 501157654 ¢ sede na Rua Comendador
Cruz Pereira, Freguesia e Concetho de Arganit, aqui devidemente representada pelo seu

A Santa Casa da Misericérdia de Arganil, com o NIPC 501157654 e sede na Rua Comendador
Cruz Pereira, Freguesia e Concelho de Arganil, aqul devidamente representada pelo seu
Provedor, Prof. Anténio Carvalhais da Costa, torna publico que pretenda vender imével sita Pravedor, Prof. Anténia Carvalhals da Costa, torna piblico que pretende vender imével sito
na lugar da Alagoa n® 800, Freguesia de Arganll, Concetho de Arganll, registado sob » na de Benf: Fi da Benf L= de Arganit, sob a
descricho n.25193 de artige urbano 2614, composta por um plso com 4 divisdes, com uma desceicSo n.® 215 de Conservatéria de Arganil com artigo urbano nt 10U, composto por 3
&rea total do terreno com 935 m2, reade ImplantagSo de 122.70m2, sreabruta dependente Plsos, com 13 divisBes, com uma érea total de terrenc 60 m2, drea bruta dependente de 60
de 65.50 m2 e uma dres bruts privativa de 60.20 m2. ™2 & urnn Srea bruta privativa 120 m2.
Mais Informa que: Mals infarma que:

1. O valor base & de oitenta mil euros (80.000,00€); 1. Ovalor base & de trinta mit euras (30.000,00¢);

2. A celebragio de escritura publica de compra e venda terd apenas lugar apés 2. A celebragiio de escriturs publica de ©ompra e venda teré apenas fugar apds

¢do da A lefa Geral da dia; a¢do da Geral da 5
3. As [ {

3. Aspr d ser por carta para a da do p
vendedor (Misericérdia de Arganil), no prazo méximo de 10 dias a contar da data da

serr por carta para a morada do promitente

vendedor (Misericérdia de Asganil), no prazo méximo de 10 dias a contar da data da
publicagfo do presente sniincin;

b do presente
4. A clo (| oy ). reserva-se no direito de niio vender o Imdvel, caso
4. A {e 1. reserva-se no direito de ndo vender o imdvel, caso
@3 propostas recebldas sefam inferlores ao valor base;
85 propastas recebidas sejam inferiores ao valor base;
5. Com a celebragfio de p de Pre e vends serd entregue, pelo

5. Com a celebragfia de contrato promessa de com, & venda serd entregue, pelo
@ v P e & e promitente-comprador, a titulo da sinal, 15% do valor da compra;
Promitente-comprador, a tftulo de sinal, 15% do valor da compra;

6. As demals normas que regulam eventual venda serfio inscritas no Contrato Promessa
6. Asdemais

de Compra e Venda Qque precede g celebragSo da escritura;
7. Avends é reali

que reg; a venda serio inscritas no Contrato Promessa

de Compra e Venda que precede a cefebragio da escritura;

nas em que se o imédvel.

7. Avenda & realizada nas condigBes em que se encontra o imével,

Arganil, 24 de Outubro de 2024
Arganli, 24 de Outubro de 2024







RELATORIO DE

AVALIACAO
Bens lmés:eis @ C'V'BE'RA

Projetos ¢ Avaliaedos, Lda

Proprietario:

SANTA CASA DA MISERICORDIA DE ARGANIL

Localizac3o:

Benfeita — 3305-031 Benfeita

Descricdo Predial / Matriz:

Artigo 102U da Freguesia de Benfeita e Concelho de
Arganil




AVALIAGAO

Bens Imoveis

RELATORIO DE

CIVIBEIRA

Projatos ¢ Avalia¢Ses, Lda

@

1. DADOS DO PERITO/TECNICO AVALIADOR

[Nome: | JOAQ ANTONIO ALVOEIRO DUARTE

Telefone: | +351 96 3031506

[e-mail:_| joaoalvoeiro.eng@gmail.com | CC [ 6559830 | Data Validade: |

22/03/2029

Certificados/
Habilitagdes
Profissionais:

Engenharia Civil [FCTUC
Faculdade de Ciéncias e
Tecnologia da Universidade de
Coimbra], inscrito na Ordem dos
Engenheiros sob o n.* 24643, como
membro sénior.

UNIvERSIDADE DE COIMBEA

Curso de Avaliagdo Imobilidria -
ISEC - Instituto Superior de
Engenharia Civil - setembro de
2009.

A Dec

Enstituts Supsrier de
Engenhzria éc Caimbra

Curso de Gestio Imobiliaria e
Certificagdo de Peritos de Iméveis
- outubro de 2011 a fevereiro de
2012

INSEITUTO DAS ARTES £ CIENCIAS

Perito avaliador inscrito na CMVM com o n° PAI/201 3/0035
Apdlice de Seguro n° 0153.10002599 da GENERALI vélida até 27/03/2024

[Ao sewvigo de: | CIVIBEIRA - Projetos e Avaliagbes, Lda.

| NIF: [ 502689 641

Informagdes
Perito:

A empresa estd implantada na regiéo das beiras ha 32 anos, encontrando-se
vocacionada para prestar servigos na area de engenharia e fiscalizagdo de obras,
peritagens técnicas para os tribunais e avaliagdo de bens iméveis.

2. DADOS DA AVALIAGAO.

Ref. | 10R-P1195 | Entidade: | Santa Casa da Misericérdia de | Morada: | Arganil
Arganil
Data Pedido; | 30-10-2024 | Data Visita: | 31-10-2024 | Data Entrega: 04-11-2024

realizagdo do Relatorio

Elementos fornecidos para a

- Caderneta Predial desatualizada
- Certidio da Conservatéria desatualizada

Elementos consultados
realizagéo do Relatorio*

*(para além dos elementos fomecidos)

para a | - Visita ao local

- Cartografia Aérea

- Bibliografia da Especialidade

- Informagéo proveniente de prospecao

Identificagéo do(s)
Prédio (s)

215/19880330 Freguesia

Benfeita

Concelho

Arganil




RELATORIO DE
AVALIACAO @ CIVIBEIRA

T Prajetos o AvalfspBes, Lda
Bens Imdveis

3. DADOS DO PROPONENTE DA AVALIAGAO

Nome do Proponente: | Santa Casa da Misericordia de Arganil ]
Morada: | Rua Comendador Cruz Pereira | Cdigo Postal | 3300 - 034
Localidade: | Arganil | Freguesia: [ Arganil [ Concelho: | _Arganil

Telefone | 235 200 490 | Fax: | [ e-mail: T-

Telemével | [ NIF: T 501157654 | Reg. Com. |-

Qutras Informagdes: |

4. ANALISE Q‘UALI'[A'[I\_(A DO PREDIO
4.1.PREDIO

4.1.1. Localizacido do Prédio
Morada: Benfeita Cddigo Postal: 3305 - 031
Localidade: | Benfeita uesia: | Benfeita Concelho: | Arganil

4.1.2. Caderneta Predial Urbana e Certidao da Conservatéria

R AT
autoridade GADERNETA PREDIAL URBANA
-2 tributdria e aduaneira :
Imemmm DO PREDIO ]
MSTRITO: 06 - COIMBRA CONCELHO: 01 - ARGANIL FREGUESIA: 04 - BENFEITA
ARTIGO MATRICIAL: 10 NIP:

lliumunnom l

AvJRusiPracs: Benfoiin Lugar: Benfolta Codigo Postal: 3305-031 BENFEITA

o et P TS Y % erve s v h aaee s e

|conrronTagoss ]
mmmmsm:mmmwazmm:mm ;
[mmonomtmo ] t

ﬂmﬂ-PMosPrm-anp.TohlmAndsmummv.SlscdeUﬁthdm
Pascrigho: CASA DE HABITACAO COM 3 ANDARES. 1° DUAS DIVISOES, 2° CINCO E 3° SEIS.
Afectagio: Hobitachs N de plsos: 3 TipsloglaDivisBes: 13

[Ansu(m m') —I
huwuwmwmoowhammmmmm»:mmwhumammwﬂo:
1mmwmhbmmpm:mnmwhummwm: 120,0000 m*

i e N TS A e

lmosnzmn.ﬂ ] !
Ano de inseriglio ne matrix; 1837 Valor patrimonial actuisl {Gian): €18.325,60 Déterminado no ano: 2029 i
Tipo do cosficiants ds locallzaglo: Habltag#o Coo X: 216.049,00 Coordenada Y: 362.310,00

- ® A x Ce x o =] o "}a= :
R et o = H o R
pirdcoipnirioni b : s ? seaoA= A9  Abj 1 Caj+ Ac Al e An :
N Y . o e da duns oo, (An ¢ ALY X Cof @ 10024,0-+ 0,00 x (Ae + Ab- 106.0000).

Mod 1 do IMi n®: 6273407 Entrogus em : 2013/03/05 Ficha de avaliaglio n%; 8412477 Avaliads em ; i
2013103407

[rutaees |

Identificagiio fiscal: 501157654 Nome: SANTA CASA MISERICORDIA ARGANIL
Morada: R COMENDADOR CRUZ PEREIRA, ARGANIL, 3300-034 ARGANIL

Tipo de titular: Propriedade plena Pacte: 1/1 D QUTRO Entidade; OBITO USUFRUTUARIA

— 2




RELATORIO DE
AVALIACAO CIVIBEIRA

. Projetos o Aveliacdes, Lda
Bens iméveis

Cnaservatdria do Registo Predial de Preguegia Benfeita
Azg;nil
e B B 215/19880330
e N
registo predial
online

Certidio Permanente

Cédigo de aceego: GP-2813-98577-060204-000215

DESCRIQOES - AVERBAMENTOS - ANOTACORS

URBANO _
SITUADO EM: Benfeita

AREA TOTAL: 60 M2
AREA COBERTA: 60 M2

MATRIZ n°: 10 NATUREZA: Urbana
COMPOSIGRO E CONFRORTAGUES:
casa de habitacdio com 3 andares - Norte, Anténio da Costa Paiva; Sul, Anténic Francisco Nunes;
Nascente, rua; e Poente, Anténio Dias
(Reproducdc da descricgio)
o6(A) Ajudante
Ana Isabel Carvalho Rodrigues dos Santos
INSCRIQOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

Conservatéria do Registo Predial de Arganil.
AP. 2577 de 2011/09/05 16:46:35 UIC - Aquisigdo
Registado no Sistema em: 2011/09/05 16:46:35 UTC

CAUSA : Doagdo
SUJEITO(S} ATIVO(S}:

»* ©IRMANDADE DA SANTA CASA DA MISERICORDIA DE ARGANIL®
NIPC 501157654
Sede: Arganil
SUJEITO(S) PASSIVO(S):
++ MANUEL FERNANDES DIAS
NIF 173820581
++ VITORIA FERNANDA DA COSTA
NIF 171434471

0(A) Conservador (a)

Maria do Carmo Diae Ribeiro de Oliveira Marques

Certiddo permanente disponibilizada em 09-11-2023 e v&lida até 09-02-2024

C.R.P. Arganil ~ " “informaglo em Vigor Pégina - 1 -
www.predialonline.mj.pt 2023/11/14 11:23:04 UIC www.casapronta.mj.pt




RELATORIO DE
AVALIACAO @ CIVIBEIRA

= Projetos e AvaltspBaes, Lda
Bens Imdveis

4.1.3. Anilise Qualitativa do Prédio

Artigo 10° Urbano

Ano de Construggo +1937 Ano de Reabilita{;éo/Reconstrugéo [_

Tipologia T3 Utilizago Habitacdo

N° de casas de banho 2

Composicdo: R/Chéo: Trés lojas. 1° Andar: Quarto, dois arrumos e casa de banho. 2° Andar: Dois quartos,
cozinha, sala de jantar e casa de banho.

O AU & R O
Composicao Pavimentos Paredes Tetos
Sala de jantar Soalho de madeira Reboco de cal Forro de madeira
Quartos Soalho de madeira Reboco de cal Forro de madeira
Casas de banho Mosaico ceramico Azulejo ceramico/Reboco | Reboco pintado
pintado
Cozinha Mosaico ceramico Azulejo ceramico/Reboco | Forro de madeira
pintado
Arrumos Betonilha Reboco de cal Estrutura de madeira

R RA DO ED ADO

Classificaggo SECURANCA

1 2 3
BETAO ARMADO COM LAJES MACICAS ] ] ]
PAREDES RESISTENTES EM PEDRA COM LAJE EM VIGOTAS ] ] ]
PORTICADA COM LINTEL DE TRAVAMENTO ] ] ]
ESTRUTURA EM BETAO ARMADO COM COBERTURA METALICA ] [] ]
PAREDES RESISTENTES EM PEDRA COM LAJE EM SOALHO X ] []

COBERTURA

Classificagéo SERUEANGA

1 2 3
LAJE DE BETAO ARMADO ] (1 J
LAJE DE VIGOTA PRE-ESFORCADA 1 ] ]
MADEIRA ] [1
COBERTURA METALICA ] 1 ]
VIGOTA E RIPA O O d




RELATORIO DE
AVALIACAO @ CIVIBEIRA

Lo, Projetos o AvaliacBes, Lda
Bens imoéveis

Classificagao 2 3 - 2
Mau Mediocre | Suficiente Bom Muito Bom
CONFORTO O X ] ] ]
QUALIDADE l X ] L] ]
ACABAMENTOS O X [ [ 1
BENEFICIACOES O X O [ ]
VENTILAGAO E CLIMATIZACAO O X O O ]
SEGURANGA CONTRA INTRUSAO O O [ [
ISOLAMENTO TERMICO
A BILIDAD DCA ACAO
Classificagao ! 2 3 - : :
Mau Mediocre | Suficiente Bom Muito Bom
ACESSIBILIDADES O X ] [l [l
LOCALIZACAO Cl 1 =
QUALIDADE DA A
Classificagado 1 ' 2 3 ! 3 : .
Mau Mediocre | Suficiente |  Bom Muito Bom | Encosto

EXPOSIGAO FACHADA - N O X O ] L] Ll
EXPOSICAOQ FACHADA - 8 O ] ] . O X
EXPOSICAO FACHADA - E O O X O [ ]
EXPOSICAO FACHADA -0 O O O] O O X
Construgéo:

Situa-se no cenfro da localidade de Benfeita, numa zona algo consolidada, tem acessos algo

estreitos e razodvel rede de transportes.
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LT Projetos ¢ Avalispdes, Lds
Bens Iméveis

5. LOCALIZAGAO

Planta de localizagdo do Google — Sem Escala

COORDENADAS: NORTE - 40°13'49.96”
OESTE - 07°56'38.63"
ALTITUDE - 336.00 m
COEFICIENTE DE LOCALIZAGAO (IMI) - 0.60 para habitagio
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Requerente:
ARTICO 10

Designactio .
Ondenamento - Classificacio ¢ Qualificagio do Solo 20/0212024
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No que se refere ao Plano Diretor Municipal, o terreno localiza-se em Espago Urbano de Baixa Densidade,
pelo que, de acordo com o definido no artigo n® 48 do Regulamento do PDM:

‘Regime de Edificabilidade

Sem prejuizo do disposto no artigo 39.° consideram -se para o Espago Urbano de Baixa Densidade, os
seguintes parémetros e orientagdes urbanisticas:

a) A altura maxima da fachada: 2 pisos acima da cota de soleira ou 7 metros;

b) Nimero méximo de pisos admitido abaixo da cota de soleira é de 1 e, excecionalmente e em fungdo das
caracteristicas topograficas do local o nimero de pisos abaixo da cota de soleira pode ser superior a 1.

c) Admite -se 0 3.° piso acima da cota de soleira, desde que enquadrado por solugbes urbanisticas associadas
& criagéo de pragas ou arranjos de espago publico, ou quando este seja recuado relativamente ao algado principal.

a) Indice maximo de ocupagéo do solo: 0,4;

8) Indice méaximo de utilizagéo do solo: 0,7

f) Tipologias habitacionais, moradias unifamiliares, isoladas, geminadas ou em banda;

g) Nas operagdes de loteamento ndo poderéo ser constituidos lotes com &rea inferior a 500 m2;,”
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7. REPORTAGEM FOTOGRAFICA

I v

-
1) D

VISTA DO PIsO DO SOTAO VISTA DA SALA DE JANTAR

VISTA DA COZINHA

VISTA DE UMA AREA DE ARRUMOS VISTA DE UM DOS QUARTOS
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VISTA DE OUTRA DAS LOJ

AS DO R/CHAO
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VISTA DO ALGADO PRINCIPAL
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8. IDENTIFICAGAO DO METODO APLICADO NO CALGULO DO PV = PRESUMIVEL VALOR DE
TRANSAGAO

O Método Comparativo de Mercado consiste na comparagdo com outros imbveis semelhantes, dos quais
sdo conhecidos 0s pregos no Mercado Imobiliario. A aplicabilidade deste método exige que se verifiquem

requisitos, como a existéncia de um mercado imobiliario ativo, a obtengo de informagso correta, a existéncia de
transagbes de imoveis semelhantes. No entanto, facilmente se depreende que os iméveis nao sendo todos iguais,
devem ser efetuados ajustamentos relativos as suas caracteristicas, relativos ao seu tipo de utilizagao, potencial,
dimensdes, localizagso, acesso, infraestruturas existentes, vetustez, valores sécio - culturais, qualidade ambiental
e data de transaggo. Assim, procurou-se obter a informaggo mais correta, tendo sido analisadas varias ofertas no

mercado local, tendo sido comparados 5 iméveis. Face aos valores encontrados, dado que s3o ofertas de venda e
nao valores efetivos de venda, optou-se por reduzi-los em cerca de 10%.

Nota: Ver tabelas com prospecéo e respetivos cilculos.

9. CALCULODOP.VT, (Presumivel Valor de Transagdo)
METODO COMPARATIVO

Prédio n° 215/19880330 - Freguesia de Benfeita

Designago : Unigigoo{éj Valor Total [€]

1. [Temeno 60,00/ m2 o

2 CONSTRUGAO A S

2.1. Habitaggo 120,00/ m2 167,00 €

22, Arrumos 60,00‘ m2 100,00 € 6 000,00 €
|
|

TOTAL.................P.V.T. - Presumivel Valor de Transacéo 26 040,00 €

VALOR ARREDONDADO 26 000,00 €

Extenso: |Vinte e seis mil euros

L
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©

1>

Hem

Tipo:
Tipologia:
Ano/Estado:

Freguesia:
Concelho:
Empreendimento:
tmobiliaria:
Contacto:

Area Bruta Priv.
Area de Impl.
Area de Terveno
Valor Pedido

% Negoclagio
Valor Pedido Exp.
Valor Unttério
Valor Uni. AJust.

Identificacio e fontes

alor:

Areas

LocalizagBo
o| Idade
Qualldade/Acab.
Area
Elevador
Estacionamento
Servigos cond.

Abp Arrumos
Valor Unitirio
Valor Total

Abp Est. Aberto
Vator Unitdrio
Vator Total

Abp Est. Fechado
Valor Unitsrio
Valor Total

Abp Var./Terr.
Valor Unitdrio
Valar Total

Area logradouro
Vator Unitdria
Valor Total

_ Aeaspcessérizsabrpugar M

Média Ajustada

ANEXOS

AMEXOS- PROSPEGAO DE MERCADO

Compardvel 1 paravet 2 [~ 13 Comparével 4 Compardvel 5 Comp 16
Casa Casa Casa Casa
T2 T3 T4 T4
1937/Medlocre 1937/Medis 1951/Razodvel 1937/Medfocre
Escadinhas
Porficio
Monte Frio Pomares Enxudro Francisco Duarte
Benfeita Pomares Benfeita Benfeita
Arganit Arganil Arganil Argantt
Smart Houses AD Century 21 iz
296 m 270 60
39000 23500 45000 22499
10% 10% 10% 10%
35 300 21 150 40 500 20 249
15 163 150 337
130 161 140| 236
10% 5% 10%
-5% T T R ——
-10% -20% -15%
10% -5% % -15%
] [
E= 1 _ 1L ] 1 1L i i . _ 1
o [] [] (1] [} [\]
[ — 1k ] [ ] — 1L ] [ 1
o [ [/} o
[ 11 - _ 1L =l ] [ ]
[ [] o ] 1] ]
[ ;) = = i} = 11 1 [ = || =
o [}
= 1L 11 ] 1 1 L — | |
o — . =

RENODIMENTD

Bl RENDA EFETIVA
Designacio

Colocar em "Anos™: ST - Contrato sem termo

Area

{m2) {Eur)

DEV - Devoluto

1] Custos
{Eur/m2} %}

Faxa Act.
(56}

Valar Financ. Act.
(Eurl

Cave

Rfc 1

DEV

4%

Andares 3

4%

Logradouro

B2 RENDA POTENCIAL
Designacie Uso

Cave
Cave

frea
(m2)

enda
(Eur)

(Eur/m2} (o6}

Taxa Act.
9%}

Vator Potenc. Act.
. {Eur]

Rfc

DEV

5,09%

4%

Andares

DEV

S,0%

4%

Logradoura

83 VALOR DE MERCADO PELO METODO PO RENDIMENTO

Designacie Usg Bisos

Cave

i Valor Financ. Act.

(%) (%)

!Eur]

Cave

Rfc

100,00%

m|m

Andares

100,00%.

Logradouro

VALOR DE MERCADO (Eur)

VALOR UNITARIO (Eur/m2)
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METODO DE CUSTO
Prédio n° 21519880330 - Freguesia de Benfeita

Preco

Designagéo Qt. i Um tario [€]

=i ;‘I'-HLI I " E "'LT':'_'- m‘_
(1 00
o= T I Y=

e S

 6000,00¢

6000,00€

@ CIVIBEIRA

Prejetos ¢ Avaliagdes, Lda

Valor Total [€]

~ 111.000,00

1 _-_," —— — g [ il
A Habltagao 120,00 750 00€ 90 000,00 €
2.2, Arrumos 60,00| m2 350,00 € 21 000,00 €
Custo de Proj'efol A;!mi;if_s-;;ativo e-Gestio 500% | ] _5 550,00 €
Custos Comerciais 5,00% 5 850,00 €
Custos Financeiros 5,00% 5 550,00 €
Depreciagéo Fisica e Funcional -100,00% -116 550,00 €
|Margem do Promotor 15,00% 17 550,00 €
TOTAL................... P.V.T. - Presumivel Valor de Transacio 34 950,00 €
Valor Arredondado 35 000,00 €

Extenso: |Trinta e cinco mil euros

NOTA: A depreciagéo fisica considerada foi obtida pela tabela de Ross-Heidecke
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10. OBSERVAGOES, PREMISSAS E DEFINICOES

CONCLUSOES

O valor a considerar é o que foi obtido pelo Método Comparativo de Mercado, ou seja 26.000,00 € (Vinte e
seis mil euros). Dada a &rea onde se encontra inserido 0 imovel, o valor obtido pelo Método de Custo néo
corresponde 3 realidade, optando o perito por considerar 0 método comparativo 0 mais adequado para o
imével em causa. Refira-se que, no Método de Custo, o fator localizag3o ndo & tido em conta, tornande-se
desta forma menos fiavel que o Método Comparativo de Mercado.

- Foi efetuada uma visita ao iméve! para verificagéio das suas caracteristicas construtivas e tipologicas e
caracterizagdo da realidade urbana envolvente.

- Os valores de avaliagao estimados correspondem ao valor do imével & data do presente relatorio, sendo a
sua validade ndo superior a 6 meses.

- O Avaliador considera-se ainda, alheio a fatores de influéncia de valor inerentes ao estado de conservagao
do imovel e politicas inerentes ao uso do solo durante esse prazo.

- Todos os dados constantes do presente relatorio de avaliagao e inerentes 3 situagéo legal do imovel foram
confrontados com documentag&o correspondente ao mesmo.

- A reprodugdo do presente relatorio esta de todo interditada, sendo, no entanto, a apresentagao a terceiros
permitida.

- A presente avaliagdo tem como objetivo 0 célculo do presumivel valor de Transagéo (PVT) do imével em
analise.

- Considerou-se que o imével esta livre de onus e encargos € que o proprietario nfo esta obrigado a sua
venda por razdes legais ou outras.

c:
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DEFINICOES ~ METODOS DE AVALIAGAO
1. Método Comparativo

Este método esta baseado no ‘principio de substituicio”, que define o valor de um imbvel como o
equivalente ao de outros iméveis com carateristicas semelhantes. O valor obtido por este método, baseia-se
assim em valores de transaggo de iméveis idénticos e comparaveis, ao objeto de avaliagso, cuja localizago
se insira na mesma area de mercado imobiliario. Com base no trabatho de campo realizado, no mercado e o
correto estabelecimento das qualidades e carateristicas infrinsecas do bem imével realiza-se um
levantamento dos pregos de transagéo de imdveis comparaveis, isto é, que sejam tanto quanto possiveis
semelhantes ao imével em avaliaggo. Com base no prego unitario dos comparaveis procede-se 2
homogeneizagio dos mesmos para equipara-los ao imovel a avaliar tendo em linha de conta as diferengas
como idade, estado de conservagao, nivel de acabamentos, entre outros.

2. Método do Rendimento

O método do rendimento assenta na capacidade que um bem possui para gerar rendimentos durante um
determinado periodo, tendo por base as condigdes normais do mercado € ha conservagdo desses
rendimentos, numa valorizagdo atual. O método do rendimento pode ser aplicado usando duas técnicas
distintas: a técnica da atualizagao (DCF - Discouted Cash Flow Analysis) e a técnica da capitalizagéo direta
(Direct Capitalization). A técnica de capitalizagdo direta avalia o imével através da divisdo dos rendimentos
gerados por uma taxa de capitalizagdo. Este método utiliza apenas informagéo sobre o rendimento de um
unico periodo. A sua aplicagdo implica que sejam estimados os rendimentos proporcionados pela
propriedade em aprego e a fixagdo de uma taxa de capitalizag3o. A técnica da atualizagdo decorre de um
modelo de andlise de investimento onde os custos e proveitos que ocorrem em momentos temporais
distintos sdo convertidos a0 momento atual (atualizados) com base numa taxa de desconto ou atualizaggo,

3. Método do Custo

O método do custo na sua variante evolutiva, ao valor do terreno soma-se o custo de reprodugdo das
edificagdes / plantagdes e subtrai-se a depreciagdo fisica e funcional aplicavel, que tem em consideragao a
idade e o estado de conservaggo. Deste modo o valor do imével determinado através desta metodologia
considera o valor do terreno e das construgdes e benfeitorias existentes, bem como todos os custos indiretos
necessarios a promogdo do imével em aprego, nomeadamente custos com o projeto, custos com o
licenciamento e de promog3o. O método do custo na sua variante involutiva ou método do valor residual é
aplicado para determinar o valor mais provavel que um promotor imobiliario tipico pagaria por um imével, no
momento da avaliagéo e o aproveitaria no seu melhor e maior uso. Este método conduz a determinagdo do
valor do imével no momento atual, deduzindo ao conjunto das receitas potenciaimente geradas pelo
edificado, os custos necessarios a execucao fisica da construgao, bem como, os custos indiretos. O valor do
imovel &, desta forma, o resultado de uma diferenga de valores em Que as receitas sdo obtidas por
comparagao de mercado e os custos s30 os praticados pela construgao civil e os encargos indiretos afetos
estimados.
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11.. DECLARAGAO DO PERITO

O técnico da Civibeira, Lda. visitou e observou cuidadosamente o bem objeto de avaliagdo, tendo coligido os elementos
disponiveis para, em conjugagéo com 0s restantes elementos documentais refativos a0 mesmo bem, elaborar o competente
relatério.

Consequentemente, o relatorio de avaliagéo, de acordo com o conhecimento do bem, traduz com rigor o objeto de avaliaggo, na
estrita medida da conjugagéo com os elementos documentais facultados e das informagdes adicionais que sobre o mesmo
tenham sido recolhidas.

O técnico da Civibeira, Lda., ndo tem qualquer interesse presente ou futuro no bem obijeto de avaliagéo, refletindo-se assim no
relatério a total isengao e imparcialidade de analise.

O perito avaliador efetuou a avaliagao de acordo com as exigéncias da Lei n° 153/2015 de 14 de setembro.

12. ASSINATURA DO PERITO

Assinado por: JOAO ANTONIO ALVOEIRO DUARTE
Num.de Identificagdo: 06559830
Data: 2024.11.04 16:48:33+00'00'
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