PROPOSTA DE PEDIDO DE AUTORIZACAO PARA ALIENACAO

1. Identificacdo: Artigo urbano n2? 1370, sito na Rua Dr. Ernesto Sena de Oliveira n? 193, da Unidio de
Freguesias de Coja e Barril do Alva, Concelho de Arganil, correspondente ao Primeiro andar direito,
destinado a habitagéo (T3) com 176.00 m2 de érea bruta privativa e 42.14 m2 de drea bruta dependente,
registado na Conservatéria do Registo Predial de Arganil, Freguesia de Coja, sob a descrigio n2 1639,

Fragdo D.

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

a) Necessidade de acautelar recursos econémicos em resultado da situagdo resultante do atraso no
comprimento dos pagamentos das rendas referentes ao espago ocupado no antigo Hospital Condessa
das Canas, por parte dos servicos de saide sob a responsabilidade do Municipio, em virtude da
transferéncia de competéncias por parte do Estado, sendo essencial dotar a Instituicdo 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 instituicio
assumiu referentes ao aumento salarial ap6s 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;

¢) Publicado antincio de venda, no jornal A Comarca de Arganil - edicdo de 31 de Outubro, na sequéncia
de autoriza¢do da Assembleia Geral datada de 28 de Margo de 2024, com um valor base superior 3
mais recente avaliagdo, foi apresentada apenas uma proposta da atual inquilina.

Nesse sentido, devera ser considerado o valor patrimonial da avaliacdo da Autoridade Tributaria e Aduaneira,
no montante de 44 172.80 € (quarenta e quatro mil sento e setenta e dois euros e oitenta céntimos), bem
como a avaliagdo atualizada da empresa CIVIBEIRA — Projetos e Avaliagdes Lda, no montante de 91.000,00€
(noventa e um mil euros).

Assim, a alienacdo do artigo em causa, cumpridos os requisitos inscritos na alinea g) do n2 1 do artigo 212 do
Compromisso desta Miseric6rdia, apresenta-se como a melhor solugdo para rentabilizacio deste patriménio
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 negdcio com
potenciais interessados, sejam eles particulares ou entidades coletivas, bem como a negociagdo direta, ou o
recurso a agéncia imobilidria, para esse efeito.
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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 artigo urbano

n2 1370, sito na Rua Dr. Ernesto Sena de Oliveira n® 193, da Unigo de Freguesias de Coja e

Barril do Alva, Concelho de Arganil, correspondente ao_primeiro andar direito, destinado a

habitacdo (T3), com 176.00 m2 de 4rea bruta privativa e 42.14 m2 de 4rea bruta dependente.

Registado na Conservatéria do Registo Predial de Arganil, Freguesia de Coja, sob a descrigio
n¢ 1639, Fracdo D.

Mais informa que:

1.
2.

>

Arganil, 28 de Outubro de 2024

O valor base é de cento e doze mil e quinhentos euros (112.500,00€);

A celebracdo de escritura piiblica de compra e venda tera lugar até ao final do ano de
2024;

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

A Instituicdo (promitente vendedor), reserva-se no direito de n3o vender o imdvel, caso
as propostas recebidas sejam inferiores ao valor base;

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

As demais normas que regulam a eventual venda serio inscritas no Contrato Promessa
de Compra e Venda que precede a celebragio da escritura;

A venda é realizada nas condi¢des em que se en ra g imdvel,

(prof. Anténio CZT: Costa)

|
Rua Comendador Cruz Pereira — 3300-034 Arganil Llef. :235200490 F\& 1235200499 E-mail: geral@scmarganil.pt
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“Quem arrisca aqui petisca”

LM, CASTANHEIRA

No passado dia 19 de Outu-
bro, no Mercado Municipal, rea-
lizou-se o evento “Quem arris-
ca, aqui petisca”, que contou
com a participagio de 18 as-
sociagbes concelhias que trou-
xeram petiscos e doces e que
aceitaram o desafio da orga-
nizacio que foi da responsa-
bilidade da Tuna Popular de
Arganil.

E apesar do tempo incerto
e pouco convidativo, as pes-
soas safram de casa, vieram e
quase encheram o Mercado du-
rante a tarde e noite de siba-
do, para se encontrar, para o
convivio, para arriscar e petis-
car algumas especialidades tra-
zidas pelas associagbes (nalgu-
mas nao houve mios a medin),
néo faltando ainda a animaciio
trazida pela “Emotion”, “Can-
to d’Eira”, Academia de Ballet
Condessa das Canas, Coral 7
de Setembro, “Sons e Suade-
las”. Foi bonito.

“Pareceu-nos uma
excelente ideia usarmos
este edificio que, as vezes,
& um hocadinho esquecido
e tem tanta importancia
no nosso dia-a-dia e na
histéria da prépria vila”

Uma iniciativa inédita, que
mesmo apesar de alguns cép-
ticos acabou por se constituir
num éxito, que contou também
com o apoio do Muniecipio e
que, segundo a presidente da
direccdo da Tuna Popular de
Arganil, Daniela Santos, “sur-
giu porque queriamos juntar

todas as associagbes e eriar
algo que nos permitisse estar
todos juntos para conviver, a
volta da mesa”, tendo também
como objective “permitir que
as associag¢bes fizessem alguma
angariagdo de fundos”.

“A Tuna vai comemorar
o seu 22.° aniversario”

Daniela Santos explicou ainda
que “como tinhamos o Mercado
logo ac lado (da Casa das Co-
letividades, onde muitas estao
sedeadas), pareceu-nos uma ex-
celente ideia usarmos este edi-
ficio que, as vezes, é um bo-
cadinho esquecido e tem tanta
importancia no nosso dia-a-dia
e na histéria da prépria vila"
e que pode continuar a ser
usado para outras iniciativas
como o “Quem arrisea, aqui
petisca”, onde “foi possivel as
pessoas degustarem 18 petis-
cos e 18 sobremesas diferen-
tes”, desde os carolos, paelha,
a papa laberca, a sardinha al-
bardada, o bucho de Arganil e
de Folques, as sandes de lei-
tio, bifanas, folhados mistos,
entre outros, para além de vé-
rias sobremesas, “houve pra-
tos de petiscos e outros mais
completos”.

E tudo isto foi trazido “nio
s6 por Comissbes de Melhora-
mentos, mas também associa-
¢oes culturais e até IPSS”, en-
quanto a Tuna explorou o bar,
como referiu a sua presidente,
sem deixar de salientar gue
“também houve a preocupacio
de organizar um eco evento”,
com “a utilizacido do copo reu-

Visita aos participantes no “Quem arrisca aqui petisca”

tilizdvel” e, satisfeita, nio dei-
xou de reconhecer ainda que
“foi muito facil conseguir che-
gar as associagbes, que aceita-
ram facilmente participar. (.)
A ideia foi ser um evento das
associagdes para as associagdes
concelhias”,

Também foi pedido algum
apoio as empresas locais para
a organizag¢io desta iniciativa
que, segundo Daniela Santos,
“funcionou como um mercado
de quinta-feira, mas com petis-
cos e deslocando as pessoas ao
mercado ne imbito mais cnltu-
ral. (...} “Houve custos com o
som e a alimentacdo dos gru-
pos, tudo o resto foi feito com
a prata da casa, com parcerias”,
aproveitando ainda para anun-
ciar que, entretanto, “a Tuna
vai comemorar o seu 22.° ani-
versario, em Novembro, com
um jantar que também serve
de encerramento de actividades
do ano e também teremos um
especticulo, em parceria com
a Academia de Ballet Condessa
das Canas, no dia 30 de No-
vembro, no qual vamos come-
morar o Dia Mundial do Fado,
ficando j& o convite para que
as pessoas comparecam”. Como
compareceram no “Quem arris-
ca, agui petisca”, cuja abertura
simbdlica foi feita pelo presi-
dente da assembleia geral da
Tuna Popular de Arganil, Ale-
xandre Cerejeira, que saudou e
agradeceu a presen¢a das as-
sociagdes, de todas as pessoas
que tornaram possivel o even-
to, onde esteve ainda o verea-
dor da Cimara Municipal, Fi-
lipe Frias, em representacio
do Municipio.
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A Santa Casa da Misericérdia de Arganll, cam o NIPC 501157654 e sede na Rua Comendador
Crur Pereira, Freguesia @ Concelho de Arganll, aqui devidamente representada pelo seu
Provedor, Prof. Antdinio Carvahals da Costa, toma piiblics que pretende: vender artigo urbano
n® 1370, s}to na Rua Dr. Emesto Sena de Oliveira n® 193, da UniSo de Freguesias de Cojae
Bdrril do Alva, Concelha de Argantl, correspondente aufpﬂmelro andar direito, destinado a

- habhag3o {T3), com 176,00 m2 de &rea bruta privativa e 42.14 m2 de drea bruta dependente.
Registado na Conservatéria do Registo Predial de Arganll, Freguesia de Cola, sob a descrigio
n® 1639, Fragio D.

Mals Informa que:

1. Qwalor base & de cento e doze mil e quinhentos euros (112.500,00¢€);
2, Acelebragfio dg escritura piblica de compra e venda terd lugar até ao final do ano de

ANUNCIO

deverdo ser

4 A

wvendedor {Misericérdia de Arganil), no prazo maxime de 10 dias 2 contar da data da
publicagdo do presente aniinclo;

por carta da para a morada do promitente

A dlreit:

as

Imével, caso

w

& Asd

. Com a celebragio de conirato promessa de compra e venda ser entregus, peio
promitente-comprador, & thula de sinal, 15% do valor da compra;

sejam ao valor base;

de Compra e Venda que pretede a celebragio da escritura;
7. Avenda é realizada nas condigbes em que se

Arganil, 28 de Outubro de 2024

que regulam a venda ser¥o inscritas no Contrato Promessa

3.0 Imévet,

Acordos: EDP/PT-ACS-CTT

CLINICA MEDICO-DENTARIA

Dr.? Alda Andrade-Dr.* Nidla Mateus, Lda
{Midicas dentistas lic. pela Fac. Medicine da U. Coimbea)
Especialidades: O
Protese dentérias; lmplnntologll. Endodonﬁn
Consuftas todos o3 dias de 2%Feira a Sébado,
8 partir das 9 horas da manhi

Marcagoes: 9687431041 735205485
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RELATORIO DE

AVALIACAO |
Bens Imoveis C|V' BEQRA

Projetos ¢ Avalizgdes, Lda

Proprietario:

SANTA CASA DA MISERICORDIA DE ARGANIL

Localizagdo:

Rua Dr. Ernesto Sena Oliveira, 193, 12 Dto, 3305-090
Coja, Arganil

Descrigdo Predial / Matriz:

Artigo 13702U, Frag¢ao D, da Unidao de Freguesias de Coja
e Barril de Alva e Concelho de Arganil




RELATORIO DE |
AVALIACAO CIVIBEIRA

. Projetos ¢ Avatiagdes, Lda
Bens Imoveis

1. DADOS DO PERITOTECNICO AVALIADOR

[ Nome: | JOAO ANTONIO ALVOEIRO DUARTE [ Telefone: | +351 96 3031506
[e-mail._| joacalvoeiro.eng@gmail.com | CC [ 6559830 | Data Validade: | 22/03/2029
Certificados/ Engenharia Civil [FCTUC -
HabilitagGes Faculdade de Ciéncias e
Profissionais: Tecnologia da Universidade de *u S
Coimbra], inscrito na Ordem dos
Engenheiros sob o n.° 24643, como UNIvERBIDAGE DE COIERA
membro sénior. < ’
Curso de Avaliagdo Imobilidria - ‘ o
ISEC -~ Instituto Superior de .@. ijeo
Engenharia Civil - setembro de ' trstiteto Supericr de
2009. Engeshans de Caimbra
Curso de Gestdo Imobilidria e
Certificagdo de Peritos de Imdveis ﬁ
;o‘;'z’t“bm de 2011 a fevereiro de | ysry50 pas arzss cifvalss

Perito avaliador inscrito na CMVM com o n° PAI/2013/0035
Apdlice de Seguro n® 0153.10002599 da GENERALI valida até 27/03/2024

[ Ao servigo de: | CIVIBEIRA = Projetos e Avaliagdes, Lda. | NIF: | 502 689 641

informagdes | A empresa estd implantada na regido das beiras ha 32 anos, encontrando-se
Perito; vocacionada para prestar servigos na drea de engenharia e fiscalizago de obras,
peritagens técnicas para os tribunais e avaliagao de bens imoveis.

2. DADOS DA AVALIAGAO.

Ref: | 1370R-P1195 | Entidade: | Santa Casa da Misericordia de | Morada: | Arganil
Arganil

Data Pedido: | 29-10-2024 | Data Visita: | 31-10-2024 | Data Entrega: 04-11-2024

Elementos fornecidos paraa | - Caderneta Predial
realizagdo do Relatorio - Certiddo da Conservatoria desatualizada
- Pegas Desenhadas do Imével (Plantas, Cortes e Algados)

Elementos consultados para a | - Visita ao local
realizagdo do Relatério® - Bibliografia da Especialidade
- Cartografia Aérea

“(para além dos elementos fomecdos) | ya¢ormacio proveniente de prospegio

|dentificagdo do(s) | 1639/19940722-D |_Freguesia | UF Coja e Barril de Alva

Prédio (s) Concelho | Arganil




RELATORIO DE
AVALIACAO CIVIBEIRA

LT Prijetos ¢ Avalizcdas, Lda
Bens imodveis

3. DADOS DO PROPONENTE DA AVALIAGAO

Nome do Proponente: | Santa Casa da Misericérdia de Arganil

Morada: | Rua Comendador Cruz Pereira | Codigo Postal | 3300 - 034
Localidade: | Arganil | Freguesia: | Arganil [ Concelho: | Arganil
Telefone | 235 200 490 | Fax: | | e-mail: [ -

Teleméve! | | NIF; | 501157654 [ Reg.Com. |-

Outras Informagges: |

4. ANALISE QUALITATIVA DO PREDIO

4.1.PREDIO
4.1.1. Localizagdo do Prédio
Morada: Rua Dr. Ernesto Sena Oliveira, 193, 1° D* | Cddigo Postal: 3305-090
Localidade: | Coja Freguesia: | Coja/Barril de Alva Concelho: | Arganil
4.1.2. Caderneta Predial Urbana, Certiddo da Conservatéria e Planta do imével
B AT e —
%m:mw sl Am‘:‘f::m
inmmc&onomm ]
OISTRITO: £& - COMERA CONCELNOD: 01 - ARGANIL FREGUESIA: 21 - UNIAD DAS FREGUESIAS DE COUA
E BARRIL DE ALVA

ARTIGO MATRICIAL: 3370 NiP;
Desestto na C.RP. do : ARGANL. sob o reglsto o™ 1535

Imcmenuosnm I

DETRITO: 02 - COIMERA CONCELHO: 01 « ARGANIL FREGUESLA: 08 - COJA (EXTINTA) Tipo: URBAND
Artigo: 1648

L__'-WWE";"‘_"_ I
Av/RuaPrage: R, Dr. Erresio Sena Ofwirs Luger; Coja

AvJRuaPraga: R. Or. Emesto Sana Ofveis Lugas: Cofe Chdigo Postal: 3305-090 COJA

| =

. : |
Norte: Edificio 1 Sut: R. Or. Ernests Sona Ofvairs Nascents: R_ Dr. Emesto Seng Ofiveiro Poente: Arninio
Bante

|nssem&no PREDID ]

Tipo de Prétio: Prédip em Regime de Prop. Heriz.

D¢ Prd destirade 8 c30 oo de tehio Esq.® ¢ Dir”, 1.°Anday Erg e
D2 ¢ 20 Ancles Exq® & D0,

* de plaoe do astigo: 4 H
|‘REAS(IB m% ]

Kraa total do merenc: 226,000 Area de teplantaglio do edificin: 2260000 m* Araa bruta privatiua fotat:
w? Ares de torrw daa fracgBes; 0,0000 mt

lgwm D __I (
lcocazagto na racsho ]

AvJRuslPraga: R, Or. Emesio Sens Givebs Lugar: Coja Cédigo Postal: 3305050 COJA

AndarDiviste: 1 di i
T

Iasu‘ennusu. J i
w80 Tipologia/Dh 13F 78,0000 N° de plros da frace8o: 2 B

Py |

Area do terranc Integrante: 0.0600 m* Aras bruts privativa: 13,7600 m* Area bruts dependente; 42,1400 m?

|;ADOS DE AVALIAGAQ j
Ano de imscricio na matriz: 1998 Valor patrtrtonial actusl (CIMI): €44.172,80 Determinada no ano: 2021
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Bens Imdveis

CIVIBEIRA

Projatos e Avaltagdes, Lda
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RELATORIO DE |
AVALIACAO CIVIBEIRA

LT Projetos ¢ Avaliaces, Lda
Bens Imdveis

4.1.3. Analise Qualitativa do Prédio
Artigo 1370 = D - Urbano

Ano de Construgdo 1998 Ano de Reabilitagio/Reconstrucgo |
Tipologia T3 Utilizagdo Habitacdo
N° de casas de banho 2
Composigdo: 1° Andar Direito: Sala comum, cozinha, dois quartos, casa de banho geral, despensa, suite
uarto e casa de banho privativa) e duas varandas. S6tdo: Arrumos
4+ AQ 3 8
Composicao Pavimentos Paredes Tetos
Quartos Parquet de madeira Estuque pintado Estuque pintado
Sala comum Mosaico cerdmico Estuque pintado Estuque pintado
Cozinha Mosaico ceramico Azulejo ceramico/Estuque | Estuque pintado
pintado
Casas de banho Mosaico ceramico Azulejo ceramico Estuque pintado
Arrumos Mosaico ceramico Reboco pintado Reboco pintado
X RA DO ED ADO
P50l SEGURANCA
Classificagao ;
assificac 1 2 3
BETAO ARMADO COM LAJES ALIGEIRADAS COM VIGOTAS ] ] 4|
PAREDES RESISTENTES EM PEDRA COM LAJE EM VIGOTAS ] ] )
PORTICADA COM LINTEL DE TRAVAMENTO ] [l ]
ESTRUTURA EM BETAO ARMADO COM COBERTURA COM LAJE ] ] ]
PAREDES RESISTENTES EM PEDRA COM LAJE EM SOALHO ] ] [ |

COBERTURA

Classificagao St

R 3
LAJE DE BETAO ARMADO L] | ]
LAJE DE VIGOTA PRE-ESFORCADA OJ O X
MADEIRA O O ]
COBERTURA METALICA O O ]
VIGOTA E RIPA O U ||
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AVALIAGAO (@A CIVIBEIRA

Lo Projetos a Avallacdes, Lds
Bens Imoveis

CLASSIFICAGAO DE PARAMETROS DO EDIFICADO

Classificaggo 1 2 3 & 3
Mau Mediocre | Suficiente Bom Muito Bom
CONFORTO O ] J X O
QUALIDADE O |l || O]
ACABAMENTOS O O X OJ [
BENEFICIACOES O O Ll O
VENTILACAO E CLIMATIZACAO O O X [l Ol
SEGURANCA CONTRA INTRUSAO O | X O O
ISOLAMENTO TERMICO (] (] ] ] |

ACESSIBILIDADES E LOCALIZAGAO

A1 oo 1 2 3 4 5

Classificaggo
Mau Mediocre | Suficiente Bom Muito Bom
ACESSIBILIDADES 1 M 1 2 ]
LOCALIZACAO
VISTAS
AT 1 2 3 4 5 0
Classificagdo - = ;
Mau Mediocre | Suficiente Bom Muito Bom | Encosto

EXPOSICAO FACHADA -N ] ] | 1 ] 24
EXPOSICAO FACHADA - S 1 O | | O
EXPOSICAO FACHADA - E | H ] = L] |
EXPOSICAO FACHADA - O O O O ] |

Construgao:

Sitva-se num edificio de habitagéo coletiva e de comércio/servigos, na zona norte de Coja,

junto ao Centro Escolar, tem bons acessos e razodvel rede de transportes.
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Projetos ¢ Avaliagdes, Lda

Bens Imaveis

Planta de localizagdo do Google - Sem Escala

COORDENADAS: NORTE - 40°16°06.26"
OESTE ~ 07°59'03.94”
ALTITUDE - 197.00 m
COEFICIENTE DE LOCALIZAGAO (IMI) - 0.70 para habitagdo
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Requerents:
ARTIGO 1370-D

Designacao
Ordenamento - Classificacfio e Qualificagiio do Solo
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No que se refere ao Plano Diretor Municipal o terreno localiza-se em Solo Urbanizado — Espago Residencial.

Artigo 45°

Regime de Edificabilidade
Para aplicagdo do disposto no n.° 3 do artigo 39.% consideram-se os seguintes parémetros e orientagdes

urbanisticas:

a) A altura méxima da fachada: a dominante, 3 pisos acima da cota de soleira ou 10 metros;
b) Nimero maximo de pisos admitido abaixo da cota de soleira é de 1 e, excecionalmente e em fungéo das
caracteristicas topogréficas do local o niimero de pisos abaixo da cota de soleira pode ser superior a 1.

¢) Indice Maximo de Utilizagéo do Solo: 1,35




RELATORIO DE
AVALIACAO CIVIBEIRA

I Prejotos o Avaliapbas, Lds
Bens Imoveis

TAGEM FOTOGRAFICA

VISTA DA COIZINHA

s ] .
VISTA DO ALGCADO POSTERIOR DO EDIFICIO

VISTA DE UM DOS QUARTOS
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VISTA DOS ARRUMOS DO SOTAO
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8. IDENTIFICAGAO DO METODO APLICADO NO CALCULO DO P.V.T. - PRESUMIVEL VALOR DE
TRANSAGAO

O Método Comparativo de Mercado consiste na comparagio com outros iméveis semelhantes, dos quais
sdo conhecidos os pregos no Mercado Imobilidrio. A aplicabilidade deste método exige que se verifiquem
requisitos, como a existéncia de um mercado imobiliario ativo, a obtengdo de informagao correta, a existéncia de
transagdes de imoveis semelhantes. No entanto, facilmente se depreende que os imdveis ndo sendo todos iguais,
devem ser efetuados ajustamentos relativos as suas caracteristicas, relativos ao seu tipo de utilizago, potencial,
dimensdes, localizagdo, acesso, infraestruturas existentes, vetustez, valores sdcio - culturais, qualidade ambiental
e data de transagdo. Assim, procurou-se obter a informagéo mais correta, tendo sido analisadas véarias oferas no
mercado local, tendo sido comparados 4 iméveis. Face aos valores encontrados, dado que sdo ofertas de venda e
nao valores efetivos de venda, optou-se por reduzi-los em cerca de 10%.

Nota: Ver tabelas com prospegio e respetivos célculos.

9. CALCULO DO P.V.T. (Presumivel Valor de Transag&o)
METODO COMPARATIVO

Prédio n® 1639/19940722 - D - Unido de Freguesias de Coja e Barril de Alva

Syl Preco
Designacao n. Unitério [€] Valor Total [€]

e BT
2 CONSTRUGAO  9118608¢€
2.1. Habitagéo 102,17| m2 704.00 € 7192768 €
2.2. Varandas 11,59| m2 280,00 € 324520 €
2.3. Arrumos 4214 m2 380,00 € 16 013,20 €
TOTAL ..................P.V.T. - Presumivel Valor de Transagéo 91 186,08 €

VALOR ARREDONDADO 91 000,00 €
Extenso: |[Noventa e um mil euros

12
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I»

Item

Tipo:
Tipologia:
AnofEstado:

o e fontes

Identifi

Freguesia:
Cancetho:
Empreendimento:
Imobilidria;
Contacto:

Area Bruta Priv.
Arsea de lmpl.
Area de Terreno
Valor Pedido

9% Negoclagso
Valor Pedido Exp.
Vator Unitdrlo
Valor Unl. Alust.

Areas e Valores

LocatizagSo
tdade
Qualidade/Acab.
Area

Elevador
Estaclonamento
Servigos cond.

Hompgeneizacio

Abp Arrumos
Valor Unltdrlo
Valor Total

Abp Est. Aberto
Valor Unitéric
Valor Total

Abp Est. Fechado
Valor Unitirio
Valor Total

Abp Var./Terr.
Vator Unitdrlo
Valor Yotal
Area logradoure
Vator Unitdrio
Vaior Total
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Média AJustada

ANEXOS

ANE if.‘5~PROSF’FCAO DE MERCADO
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L Colocar em "Anos™: ST - Contrata sem termo DEV - Devoluto
81 RENDA EFETIVA
Deslgaaciio Pisos Area Anos Renda Mensal Custos Taxa Act. Valor Financ. Act,
(m2) (Eur} (Bur/m2} (%) (%) {Eur)
Cave
Cave
R/c 1 DEV 4%
Andares = DEV 4%
B2 RENDA POTENCIAL
Designacio Pisos Area Anos Rends Mensal Custos Taxa Act. Valor Potenc. Act.
E {m2) (Eur} (Eur/m2) (%) {%8) {Eur)
Cave
Cave
R/c 1 DEV 5.,0% 4%
Andares 1 DEV 5,0% 4%
t
83 VALOR DE MERCADQ PELO METODO DO RENDIMENTO
s o Pisos R. Efectiva R.Potencial  Valar Financ. Act.
%) [ ¥ .
Cave
Cave
R/c 1 100,00%
Andares 1 = 100,00%
1
VALOR DE MERCADO [Eur) VALOR UNITARIO {Eur/m2)
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METODO DE CUSTO
Prédio n® 1639/19940722 - D - Unido de Freguesias de Coja e Batril de Alva

Designagdo 26T
2 CONSTRUGAO SRR e ey . 1108685 00%
2.1. Habitagdo 102,17| m2 900,00 € 91 953,00 €
2.2. Varandas 11,59| m2 280,00 € 3245,20€
2.3. Arrumos 42,14| m2 320,00€ 13484,80 €
Custo de Projeto/ Administrativo e Gestio 5,00% 543415€
Custos Comerciais 5,00% 6184,15€
Custos Financeiros 5,00% 543415 €
Depreciagéo Fisica e Funcional -31,70% -36 175,14 €
Margem do Promotor 15,00% 18 552,45 €
TOTAL ........cceeunee P.V.T. - Presumivel Valor de Transacio 123 112,76 €
Valor Arredondado 123 000,00 €
Extenso: |Cento e vinte e trés mil euros

Depreciagao fisica e funcional obtida pela Tabela de Ross-Heidecke
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10. OBSERVAGOES, PREMISSAS E DEFINICOES

CONCLUSOES

O valor a considerar & o que foi obtido pelo Método Comparativo, ou seja 91.000,00 € (Noventa e um mil
euros). Dada a 4rea onde se encontra inserido o imével, o valor obtido pelo Método de Custo nao
corresponde 2 realidade, optando o perito por considerar o método comparativo 0 mais adequado para o
imével em causa. Refira-se que, no Método de Custo, o fator localizagéo néo & tido em conta, tomando-se
desta forma menos fiavel que o Método Comparativo de Mercado.

- Foi efetuada uma visita ao imovel para verificagdo das suas caracteristicas construtivas e tipologicas e
caracterizagao da realidade urbana envolvente. O apartamento néo possui garagem. Possui, no entanto,
uma area de arrumos no sotdo com cerca de 40 m2. Possui aquecimento central através de radiadores de
parede abastecidos por caldeira a gas proveniente de reservatorio exterior.

- Os valores de avaliagao estimados correspondem ao valor do imével & data do presente relatorio, sendo a
sua validade n3o superior a 6 meses.

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

- Todos os dados constantes do presente relatério de avaliag3o e inerentes & situag&o legal do imével foram
confrontados com documentagao correspondente ao mesmo.

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

- A presente avaliagio tem como objetivo o clculo do presumivel valor de Transaggo (PVT) do imével em
analise.

- Considerou-se que o imével esta livre de onus e encargos € que o proprietério nao. esta obrigado & sua
venda por razes legais ou outras.

15
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DEFINIGOES - METODOS DE AVALIAGAO
1. Método Comparativo

Este método esta baseado no “principio de substituigdo’, que define o valor de um imével como o
equivalente ao de outros iméveis com carateristicas semelhantes. O valor obtido por este método, baseia-se
assim em valores de transagdo de iméveis idénticos € comparaveis, ao objeto de avaliagdo, cuja localizag&o
se insira na mesma area de mercado imobiliario. Com base no trabalho de campo realizado, no mercado e o
correto estabelecimento das qualidades e carateristicas intrinsecas do bem imdvel realiza-se um
levantamento dos pregos de transagdo de iméveis comparaveis, isto & que sejam tanto quanto possiveis
semelhantes ao imével em avaliagdo. Com base no prego unitario dos comparaveis procede-se &
homogeneizagdo dos mesmos para equipara-los ao imdvel 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 e na conservagio desses
rendimentos, numa valorizagdo atual. O método do rendimento pode ser aplicado usando duas técnicas
distintas: a técnica da atualizagdo (DCF - Discouted Cash Flow Analysis) e a técnica da capitalizag3o 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
dnico periodo. A sua aplicagdo implica que sejam estimados os rendimentos proporcionados pela
propriedade em aprego e a fixagdo de uma taxa de capitalizagdo. A técnica da atualizagso decorre de um
modelo de analise de investimento onde os custos e proveitos que ocorrem em momentos temporais
distintos sdo convertidos ao 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
edificagées / plantacbes e subtrai-se a depreciagdo fisica e funcional aplicavel, que tem em consideragéo a
idade e o estado de conservagéo. Deste modo o valor do imbvel 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 promogdo. O método do custo na sua variante involutiva ou método do valor residual &
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 & determinagao do
valor do imovel no momento atual, deduzindo ao conjunto das receitas potencialmente geradas pelo
edificado, os custos necessarios a execucgao fisica da construgéo, bem como, s custos indiretos. O valor do
imbvel é, desta forma, o resultado de uma diferenga de valores em que as receitas sdo obtidas por
comparagao de mercado e os custos s80 os praticados pela construgéo civil e os encargos indiretos afetos
esfimados.
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1. DECLARAC}AO DO PERITO

O técnico da Civibeira, Lda. visitou e observou cuidadosamente o bem objeto de avaliagdo, tendo coligido os elementos
disponiveis para, em conjugag&o com os restantes elementos documentais relativos ao mesmo bem, elaborar o competente
relatério.

Consequentemente, o relatério de avaliagao, de acordo com o conhecimento do bem, fraduz com rigor o objeto de avaliagéo, na
estrita medida da conjugagdo 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 objeto de avaliagao, refletindo-se assim no
relatério a total isengBo e imparcialidade de analise.

O perito avaliador efetuou a avaliaggo 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 identificagao: 06559830
Data: 2024.11.04 16:49:42+00'00"

CARTAO DE CIDADAG
[ B K ]
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