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DAGAO EM CUMPRIMENTO
No dia seis de novembro de dois mil e vinte e cinco, no Cartério
Notarial sito na Avenida José Augusto de Carvalho, na vila de Arganil,

perante mim, FILIPA MARIA MARQUES DE AZEVEDO MAIA, respetiva

Notaria, compareceram como outorgantes:
. Primeiro: - VASCO HENRIQUE DA FONSECA FERREIRA e
mulher ILDA DE CASTRO SANTOS FERREIRA, que também usa e &
conhecida por llda de Castro Santos, casados sob o regime da
comunhéo geral, naturais, ele da freguesia de Alvoco das Varzeas,
concelho de Oliveira do Hospital e ela da freguesia de Pampilhosa,
concelho de Mealhada, residentes no Lar da Irmandade da Santa Casa
da Misericérdia de Arganil, Rua Comendador Cruz Pereira, 3300-034
Arganil, portadores dos B.l. n° 1552213 e 568513, emitidos em
16.04.2002 e 28.11.2001, pelos S.I.C. de Coimbra, NIF 104435097 e
138805911, respetivamente;

_____Segundo: - Anténio Carvalhais da Costa, casado com Maria
Céandida Rodrigues Picado Costa (NIF 108181197), sob o regime da
comunhao de adquiridos, natural da freguesia de S&o Sebastido da
Pedreira, concelho de Lisboa, residente na Rua de Olivenga, 551, 3300-
041 Arganil, NIF 100704794, o qual intervém, apenas, na qualidade de

gestor de negodcios da:

‘IRMANDADE DA SANTA CASA DA MISERICORDIA DE
ARGANIL", também conhecida por “Santa Casa da Misericordia de
Arganil’, com sede na Rua Comendador Cruz Pereira, 3300-034 Arganil,

freguesia e concelho de Arganil, NIPC 501157654, I.P.S.S., registada na
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Diregéo-Geral da Seguranga Social sob o numero cinquenta barra
oitenta e dois, a folhas sessenta e quatro e sessenta e quatro verso do
Livro nimero Um das Irmandades da Misericérdia, reconhecida como
pessoa coletiva de utilidade publica, conforme verifiquei por publica-
forma de documento arquivado neste Cartério, sob o n°® 127, no Maco de
Documentos referente ao Livro de Notas para Escrituras Diversas 67-E. _
__ Verifiquei a identidade do segundo por conhecimento pessoal e a
dos restantes pela exibigao dos respetivos documentos de identificagso.

DISSERAM OS OUTORGANTES:

—__ Que para pagamento integral da divida do valor de QUARENTA
E SEIS MIL. SETECENTOS E NOVENTA E OITO EUROS E OITENTA
E SEIS CENTIMOS, que os primeiros outorgantes tém para com a
gestida do segundo outorgante, os primeiros dio a referida
‘IRMANDADE DA SANTA CASA DA MISERICORDIA DE ARGANIL", o
prédio urbano composto por casa de habitagdo com cinco pisos, sito no
lugar de Vila Cova do Alva, na Unido das Freguesias de Vila Cova de
Alva e Anseriz, concelho de Arganil, inscrito na respetiva matriz sob o
artigo 571, com o valor patrimonial atual de 32.416,31 €, proveniente do
artigo 512 da freguesia de Vila Cova do Alva (extinta), o qual, por sua
vez, e proveniente dos artigos 139 e 140 da freguesia de Vila Cova de
Alva (extinta), sob os quais ainda se encontra descrito no registo predial
com o numero dois mil cento e noventa — freguesia de Vila Cova de
Alva, com registo de aquisicdo a seu favor, pela inscricdo feita pela
apresentacao trés, de treze de janeiro de mil novecentos e setenta. _

Que o montante a que ascende a referida divida, resulta de
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mensalidades e outros encargos decorrentes do alojamento e outras do
casal dos primeiros outorgantes, no Lar de Terceira Idade propriedade
da gestida do segundo outorgante, constantes das contas correntes
respetivas, desde nove de abril de dois mil e vinte e quatro a treze de
agosto de dois mil e vinte e cinco.

DISSE © SEGUNDO OUTORGANTE:

Que para a sua gestida aceita a presente dagdo e da como
integralmente liquidada a referida divida.

DISSERAM, AINDA, OS OUTORGANTES:

Que este contrato nao teve intervencao de mediador imobilidrio. _

ASSIM OUTORGARAM.

Adverti os outorgantes: de que este ato € ineficaz em
relacdo a gestida do segundo, enquanto por ela nio for ratificado;
de que incorrem na pena de desobediéncia prevista no artige 348°
do Cédigo Penal se nédo tiverem cumprido o dever de fazer constar
desta escritura a intervencdo de mediador imobiliario de que
tenham conhecimento; e da obrigatoriedade de apresentacio, nesta
data, pelos primeiros outorgantes a gestida do segundo
outorgante, do certificado emitido no ambito do Sistema de
Certificacdo Energética dos Edificios, nos termos do disposto no n°

4, do Art® 3° do Dec.-Lei n°® 118/2013, de 20 de agosto.

Comprovei os elementos registais do imdvel por consulta
efetuada hoje, pelas treze horas e trinta e um minutos, a respetiva
certiddo permanente com o codigo de acesso PP-3287-32281-060118-
002190.




__ A pedido dos outorgantes arquiva-se caderneta predial da qual
consta que o imével foi inscrito na matriz no ano de mil novecentos e
setenta e trés, que conjugada com a certiddo camararia que esta
arquivada neste Cartério, sob o n® 87, no Mago de Documentos
referente ao Livro de Notas para Escrituras Diversas 28-E, dispensa a

apresentacao da autorizagao de utilizagéo do imével.

Verifiguei, ainda, pela referida caderneta predial a citada

proveniéncia matricial.

______Arquivo: - documentos n° 160.025.480.487.035, relativo a
liguidagdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de
imoéveis; e documento relativo & liquidagcao de IS. — verba 1.1 da
respetiva Tabela, sob o qual caiu a isen¢éo da al. d) do Art® 6° do CIS. _
____ De acordo com o Regulamento (UE) 2016/679 do Parlamento e
do Conseiho, de 27 de abril de 2016, os outorgantes foram informados
de que decorre do cumprimento de obrigacdo legal a incorporagéao de
todos os seus dados nos ficheiros informaticos existentes neste Cartério
Notarial, os quais serdo conservados com carater confidencial, sem
prejuizo das comunicagbes obrigatoérias as entidades previstas na lei.____
_____ Esta escritura foi lida aos outorgantes e devidamente explicada
guanto ao seu contetdo. -
_ %u/,—.-« T e en Fmenirs
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tributaria e aduaneira
. SERVICO DE FINANCAS: 0701 - ARGANIL

IDENTIFICAGAO DO PREDIO

DISTRITO: 06 - COIMBRA CONCELHO: 01 - ARGANIL FREGUESIA: 22 - UNIAO DAS FREGUESIAS DE VILA
COVA DE ALVA E ANSERIZ
ARTIGO MATRICIAL: 571 NIP:

TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS

DISTRITO: 06 - COIMBRA CONCELHO: 01 - ARGANIL FREGUESIA: 18 - VILA COVA DE ALVA (EXTINTA)
Tipo: URBANO
Artigo: 512

LOCALIZAGAO DO PREDIO

Av./Rua/Praca: Vila Cova do Alva Lugar: Vila Cova do Alva Cédigo Postal: 3305-285 VILA COVA DE ALVA

CONFRONTAGOES

Norte: Rua Sul: Rua e Natalia Leitao Nascente: Jaime Gongalves da Cruz Poente: Estrada

DESCRIGAO DO PREDIO

Tipo de Prédio: Prédic em Prop. Total sem Andares nem Div. Susc. de Utiliz. Independente

Descrigdo: CASA COMPOSTA DE CAVE AMPLA, R/C AMPLO DESTINADO A A COMERCIO, 1° ANDAR COM
2 DIVISOES E 1 COZINHA, 2 ° ANDAR COM 2 DIVISOES E CASA DE BANHO E 3° ANDAR COM 2 DIVISOES.
Afectacdo: Habitagdo N° de pisos: 5 Tipologia/Divisoes: 10

AREAS (em m?)

Area total do terreno: 35,0000 m? Area de implantacdo do edificio: 35,0000 m? Area bruta de construgio:
145,0000 m? Area bruta dependente: 40,0000 m2 Area bruta privativa: 105,0000 m?

DADOS DE AVALIAGAO

Ano de inscrigdo na matriz: 1973 Valor patrimonial actual (CIMI): €32.416,31 Determinado no ano: 2024
Tipo de coeficiente de localizagdo: Habitacdo Coordenada X: 216.323,00 Coordenada Y: 368.301,00

vt |=’ Ve ]x[ A |x| Ca Ix[ Cl ]x[ Cq |x| Cv
29,100,00 = 603,00 X 115,3000 X 1,00 X 0,60 X 0,930 X 0,75

Vi = valor patrimonial tributario, Ve = valor base dos prédios edificados, A = drea bruta de construgdo mais a drea excedente & drea de implantagéo, Ca = coeficiente de
afectagéo, Cl = coeficiente de localizagdo, Cq = coeficiente de qualidade e conforto, Cv = coeficiente de vetustez, sendo A = (Aa + Ab) x Caj + Ac + Ad, em que Aa
representa a area bruta privativa, Ab representa as dreas brutas dependentes, Ac representa a &rea do terreno livre até ao limite de duas vezes a area de implantagéo, Ad
representa a area do terreno livre que excede o limite de duas vezes a 4rea de implantagao, (Aa + Ab) x Caj = 100 x 1,0 + 0,90 x (Aa + Ab - 100,0000).

Tratando-se de terrenos para construgéo, A = area bruta de construgéo integrada de Ab.

* Valor arredondado, nos termos do n°2 do Art.° 38° do CIMI.

Mod 1 do IMI n®: 5778837 Entregue em : 2012/12/17 Ficha de avaliagdo n°: 9339462 Avaliada em :
2013/02/25

TITULARES

Identificagao fiscal: 104435097 Nome: VASCO HENRIQUE FONSECA FERREIRA
Morada: , VILA COVA DE ALVA, 3305-285 VILA COVA DE ALVA

Tipo de titular: Propriedade plena Parte: 1/1 Documento: OUTRO Entidade: DESCONHECIDO
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autoridade
tributaria e aduaneira

CADERNETA PREDIAL URBANA

SERVICO DE FINANCAS: 0701 - ARGANIL

Emitido no Servigo de Finangas de ARGANIL em 2025-07-17

O Chefe de Finangas

' ﬂnrﬂ ,ng'

(Eduardo Jorge Nunes Costa)

ELEMENTOS PARA A VALIDAGAO DO DOCUMENTO

NIF EMISSOR: 770001157
CODIGO DE VALIDAGAO:
HCRHGLGZSJUN

Para validar este comprovativo aceda ao site em
www.portaldasfinancas.gov.pt, opgéo Servigos>Outros
Servigos>Validagéo de Documento e introduza o n° de
contribuinte e cédigo de validagdo indicados ou faga a
leitura do cédigo QR fornecido. Verifique que o dacumento
obtido corresponde a este comprovativo.
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RELATORIO DE

AVALIACAO
Bens Imdveis CIVIBEIRA

Projetos o AvaliagBes, Lda
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Proprietario: | SANTA CASA DA MISERICORDIA DE ARGANIL

Localizacdo: | Rua Olivenga, n? 14 — 3300-041 Arganil

Descrigdo Predial / Matriz: | Artigo 3402U da Freguesia e Concelho de Arganil




RELATORIO DE

AVALIACAO CIVIBEIRA
Bens Imdveis
1. DADOS DO PERITO/TECNICO AVALIADOR
[ Nome: | JOAO ANTONIO ALVOEIRO DUARTE | Telefone: | +351 96 3031506

[‘e-mail: [ joaoalvoeiro.eng@gmail.com | CC | 6559830 | Data Validade: | 22/03/2029

Certificados/ Engenharia Civil [FCTUC -

Habilitagdes Faculdade de Ciéncias ¢

Profissionais: Tecnologia da Universidade de s o c o
Coimbra], inscrito na Ordem dos

1 0
Engenheiros sob o n.° 24643, como UNIVERSIDADE BE COtMERA

membro sénior. E

Curso de Avaliagio Imobilidria - b
ISEC ~ Instituto Superior de ﬁ L)%
Engenharia Civil - setembro de Instituto Superior de
2009 Engenhasnis ge Caimiea

Curso de Gestdo Imobilidria e
Certificagdo de Peritos de Iméveis
- outubro de 2011 a fevereiro de
2012

Perito avaliador inscrito na CMVM com o n° PAI/2013/0035
Apdlice de Seguro n° 0153.10002599 da GENERALI valida até 27/03/2026

[ Ao servico de: | CIVIBEIRA — Projetos e Avaliacdes, Lda. | NIF: | 502 689 641

Informagdes A empresa estd implantada na regido das beiras hd 33 anos, encontrando-se
Perito: vocacionada para prestar servigos na area de engenharia e fiscalizagdo de obras,
peritagens técnicas para os tribunais e avaliacao de bens iméveis.

2. DADOS DA AVALIAGAO

Ref: | 340U~-P1316 | Entidade: | Santa Casa da Misericordia de | Morada: | Arganil
Arganil

Data Pedido: | 17-10-2025 | Data Visita: | 21-10-2025 | Data Entrega: 22-10-2025

Elementos fornecidos paraa | - Caderneta Predial
realizagdo do Relatorio

Elementos consultados para a | - Visita ao local
realiza¢édo do Relatério* - Bibliografia da Especialidade
- Cartografia Aérea

* além dos el tos fornecid o . ~
(para clementos fomecidos) | \a¢ormagao proveniente de prospegao

Identificag&o do(s) 242119860416 Freguesia | Arganil

Prédio (s) Concelho | Arganil




RELATORIO DE

Bens Imdveis

AVALIAGAO CIVIBEIRA

Projetos o Avaliagses, Lda

3. DADOS DO PROPONENTE DA AVALIAGAO

Nome do Proponente: | Santa Casa da Misericérdia de Arganil

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

Telemovel | [ NIF: | 501157654 | Reg.Com. |-

Outras Informacdes: |

4. ANALISE QUALITATIVA DO PREDIO

4.1.PREDIO
4.1.1. Localizacdo do Prédio

Morada: Rua Olivenca, n® 14 Cbdigo Postal:

3300 - 041

Localidade: i Freguesia: i Concelho:

4.1.2, Caderneta Predial Urbana

| % autoridade CADERNETA PREDIAL URBANA ‘
tnbuﬂria € aduaneira P — |

E'mcm DO PREDID

DISTRITO: 08 - COIMBRA CONCELHO: 01 - ARGANI. FREGUESIA: 02 - ARGANIL
ARTIGO MATRICIAL: 350 NIP:

||.nc.\uuclnno PREDIO

AvJRu/Prega: Rua de Ofivenca, n? 14 Luger: Prazs - Amganil Codigo Postat: 3300-041 ARGANIL

|eonr

Notte: ANTONIO DO SOUTO GAMA Sul: JOSE DO SOUTO GAMA Nascente: ANTONIO GALVAO Poenta:
ESTRADA

[oeecricao oo peso

Tipo de Prédio: Frédio em Prop. Totsl sam Ancares nem Div. Suac de UBz Indepercients
Dencrigho: CASA DE HABITAGAO COM TRES ANDARES. 1° DUAS DIVISOES, 2° EEIS, 3° UM SOTAD
AMPLO (irscrito no ano de 1637)

Afectacho: Habliagiio N° de pisos: 3 Tipologiamiviades: B

AREAS {em m?)

|

Area total do terreno: 58,9000 v Ares de impiattacio do edificlo: 58,0000 m? Ares brita de construgdo:
176,7000 m* Area brute dependente: 56,8000 m* Area brta privativa: 117.8000 m*

[unosunvnuacko ]

Ano de matriz: 1980 Vatar actual {CHA): €51.052, anp: 2024

Tlpod! X 206.621,00 Y: 381.132,00

I.._.___J __l I___._a |_I [___.._1 = |

ﬂum - MK %0 = ()

it Y . boorke * St sihss MaCas s emamhs

A3 4 2012 Cay* S 518 A~ T0.008}
Mod 1 o 1 T*: 3208587 Entregrue ein : 2012/04/24 Ficha de avallagha n*: 4647236 Avallsdaem :
2012/06/20

[rruuaces

Identificachio Nscal; 501157654 Name: SANTA CASA MISERICORDIA ARGANIL
Morada: R COMENDADOR CRUZ PEREIRA, ARGANIL, 3500-034 ARGANIL

Tipo de titular: Proprisdade plana Paste: 1/1 Documento: OUTRO Entidade: OBITO USUFRUTUARIA

ISENGOES

entificacho fiscal: 501167654
Motivo: IPSS E P. COLECT. EQUIP. inicio: 2023 Yalor Isento: €61.052.90

Arganil

DSRED - ARGABAL - - 380
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RELATORIO DE
AVALIACAO CIVIBEIRA

i Projetos o AvallagBes, Lda
Bens Imdveis

4.1.3. Analise Qualitativa do Prédio

Artigo 340° Urbano
Ano de Construgdo +1937 Ano de Reabilitagdo/Reconstrucao |
Tipologia T2 Utilizagzo Habitacéo
N° de casas de banho 3

Composigao: R/IChdo: Sala, quarto, cozinha e casa de banho. 1° Andar: Duas salas, quarto, cozinha, casa de
banho e arrumos. S6tdo: Dois arrumos, casa de banho e terraco.

CONSTITUICAO E REVESTIMENTOS

Composicao Pavimentos Paredes Tetos

Salas Soalho de madeira Reboco de cal Forro de madeira

Quartos Tacos de madeira Reboco de cal Forro de madeira

Casas de banho Mosaico hidraulico Azulejo ceramico/Reboco | Reboco pintado
pintado

Cozinhas Mosaico hidraulico Azulejo ceramico/Reboco | Forro de madeira
pintado

Arrumos Soalho de madeira Reboco de cal Forro de madeira

ESTRUTURA DO EDIFICADO
Classificagao SECURANCA
1 2 3

BETAO ARMADO COM LAJES MACICAS ] | O
PAREDES RESISTENTES EM PEDRA COM LAJE EM VIGOTAS | W N
PORTICADA COM LINTEL DE TRAVAMENTO ] | O
ESTRUTURA EM BETAO ARMADO COM COBERTURA METALICA | [l O
PAREDES RESISTENTES EM PEDRA COM LAJE EM SOALHO L] L1

COBERTURA
s SEGURANCA

Classificaggo 1 5 ¢ 3

LAJE DE BETAO ARMADO L] O Ll
LAJE DE VIGOTA PRE-ESFORCADA O O [
MADEIRA ] ]
COBERTURA METALICA | ] [
VIGOTA E RIPA L O L




RELATORIO DE

AVALIACAO CIVIBEIRA
Bens Imdveis
A ACAO DE PARA ROS DO ED ADO

S 1 2 3 4 5

Classificagéo - x .
Mau Mediocre | Suficiente Bom Muito Bom
CONFORTO O X O |l O
QUALIDADE O X N | O
ACABAMENTOS O X O | O
BENEFICIACOES O 4 X O O
VENTILAGAO E CLIMATIZACAO ] X ] ] ]
SEGURANCA CONTRA INTRUSAO O X O O O
ISOLAMENTO TERMICO
B DAD OCA ACAQD

e 1 2 3 4 5

Classificagao - > :
Mau Mediocre | Suficiente Bom Muito Bom
ACESSIBILIDADES O | O X O
LOCALIZAGAO J L] ] ]
. 3 l A1) . A 8
g g7 1 2 3 4 5 0
Classificagao ot ] :
Mau Mediocre | Suficiente Bom Muito Bom Encosto

EXPOSICAO FACHADA - N | O O | O X
EXPOSICAO FACHADA - S O O O O O X
EXPOSICAO FACHADA ~ E O X i 1 O O
EXPOSICAO FACHADA - O O ] 0 X O O

Construgo:

Situa-se na zona central da vila de Arganil, mesmo junto ao Intermarché a ao Campo de futebol

Dr. Eduardo Ralha, numa zena algo consolidada, tem bons acessos e boa rede de fransportes.




RELATORIO DE
AVALIACAO CIVIBEIRA

T Picjetos ¢ AvaliagBes, Lds
Bens Imoéveis

5. LOCALIZACAO

A e

Planta de localizagdo do Google — Sem Escala

COORDENADAS: NORTE - 40°13'07.65"
OESTE - 08°03'23.36”
ALTITUDE - 188.00 m
COEFICIENTE DE LOCALIZAGAO (IMI) - 0.80 para habitagéo




RELATORIO DE
AVALIACAO

Bens Imoveis

CIVIBEIRA

Projetos ¢ Avalingbes, Lda

6. REPORTAGEM FOTOGRAFICA

VISTA DA CASA DE BANHO DO R/CHAO

VISTA DO QUARTO DO 1° ANDAR

VISTA DA COZINHA DO R/CHAO

VISTA DA SALA DO 1° ANDAR




RELATORIO DE
AVALIACAO CIVIBEIRA

LT Prajutos ¢ Avaliagpdes, Lda
Bens Imédveis

VISTA DA COZINHA DO 1° ANDAR

VISTA DE UM DOS ARRUMOS DO SOTAO

VISTA DA CASA DE BANHO DO SOTAO VISTA DO ALCADO PRINCIPAL




RELATORIO DE | |
AVALIAGCAO CIVIBEIRA

a Projetos ¢ AvaliagBes, Lda
Bens Imodveis

1. IDENTIFICI_\QAO DO METODO APLICADO NO CALCULO DO P.V.T. - PRESUMIVEL VALOR DE
TRANSAGCAO

O Método Comparativo de Mercado consiste na comparagéo com outros iméveis semelhantes, dos quais
sdo conhecidos os precos no Mercado Imobilidrio. A aplicabilidade deste método exige que se verifiquem
requisitos, como a existéncia de um mercado imobiliario ativo, a obtengéo de informagéo correta, a existéncia de
transagdes de imdveis semelhantes. No entanto, facilmente se depreende que os imdveis ndo sendo todos igualis,
devem ser efetuados ajustamentos relativos as suas caracteristicas, relativos ao seu tipo de utilizag&o, potencial,
dimensdes, localizagdo, acesso, infraestruturas existentes, vetustez, valores sdcio - culturais, qualidade ambiental
e data de transaggo. Assim, procurou-se obter a informagao mais correta, tendo sido analisadas vérias ofertas no
mercado local, tendo sido comparados 4 iméveis. Face aos valores encontrados, dado que s&o ofertas de venda e
n&o valores efetivos de venda, optou-se por reduzi-los em cerca de 20%.

Nota: Ver tabelas com prospegao e respetivos calculos.

8. CALCULO DOP.V.T. (Presumivel Valor de Transagao)
METODO COMPARATIVO

Prédio n° 242/19860416 - Freguesia de Arganil

S Preco
' Umtano [€]

Designagéo Qt.

Valor Total [€]

21. Habltagao : 59,00€ ,
22.  |Amumos 58,90 m2|  150,00€ 8835,00€
TOTAL .......ce0eesnenen s P.VLT, - Presumivel Valor de Transacao 73 507,20 €

VALOR ARREDONDADO 73 500,00 €
Extenso: |Setenta e trés mil e quinhentos euros




RELATORIO DE
AVALIACAO

Bens Imadveis

CIVIBEIRA

Projetos e Avaliages, Lda

|»

Ltem

Tipo:
Tipologla:
Ano/Estado:

o e fontes

Rua;

Identifica

Freguesia:
Concelho:
Empreendimento:
Imobilidria:
Contacto:

Area Bruta Priv.
Area de tmpl.
Area de Terreno
Valor Pedido

% Negociaglio
Valor Pedido Exp.
Valor Unitérlo
Valor Uni. Ajust.

Areas e Valores

Localizagio
tdade
Qualidade/Acab.
Area

Elevador
Estacionamento
Servigos cond.

@
£
@
£
S|
x

Abp Arrumos
Valor Unitério
Valor Total

Abp Est. Aberto
Valor Unltério
Valor Total

Abp Est. Fechado
Valor Unltério
Valor Totat

Abp Var./Terr.
Valor Unitdrio
Valor Total

Areas Acessbrias a £

Area logradoure
Valor Unltério
Valor Totat

Média Ajustada

ANEXOS- PROSPECAG DE MERCADO

€ 1

ANEXOS

C i3

Casa

Casa

Casa

Comparével &

Ti0

Ti2

T4

Medlocre

Mau

Mediocre

Rua José C: h

Rua Professor

Nunes

tosé L Gt
Noguelra

Arganil

Arganil

Asganil

Arganll

Asrganil

Arganil

Arganil

Arganil

Arganil

Arganil

Zorne

Century 21

~ N Prestige

Real Estate

275

200

210

126

185 000

150 000

80000
20%

124900

20%

151 200

654 000

550

120 oﬁl
600

305

99 920!
793

605

369]

533

5%

5%

5%

5%

~A0%

10%

5%

10%

5%

6%

-5%

L 11 ]

549,06| Desvio Padrio

B S - METODO DO RENDHVIENTO

RENDA EFETIVA
Designaciio

Cave

R/c
Andares
Logradouro

B2 RENDA POTENCIAL
Designacdio

Cave

Pisas

Colocar em “Anos":

Area
{m2)

Anos

—— 1

(Eur)

T - Contrato sem termo

Renda M

DEV - Devolute

ensal
(Eur/m2)

Custos

(%)

Taxa Act.
(%)

Valor Financ. Act.
{Eur)

DEV

4%

c
&
o

Pisos

4%

Anos

{Eur)

Renda Mensal

Custos

(Eur/m?2) (%}

Taxa Act.
(%)

Valor Potenc. Act.
{Eur]

Cave

Rfc

DEV

5.0%

4%

Andares

DEV

5,0%

4%

Logradoura
B3
Designacio

Cave

VALOR DE MERCADO PELO METODO DO RENDIMENTO

Piso:

(=

so

R. Efectiva
(%)

R. Potencial

(%)

Valor Financ, Act.

(Eur!

Cave
R/c

100,00%

Andares

100,00%

Logradouro

VALOR DE MERCADQ (Eur)

VALOR UNITARIO (Eur/m2}
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METODO DE CUSTO
Prédio n® 242/19860416 - Freguesia de Arganil

Preco
Unitério [€]

1 Jeew | mwnl e msome

Art. Designagao Qt. Valor Total [€]

1000,00€ 117 800,00 €
350,00 € 20 615,00 €

117,80
2.2, Arrumos 58,90

B &

Custo de Projeto/ dinistrativo e Gestéo 5,00% | _ 6 92,75 €

Custos Comerciais 5,00% 8098,75€
Custos Financeiros 5,00% 6920,76€
Depreciagéo Fisica e Funcional -100,00% -145 335,75 €
Margem do Promotor 20,00% 32 395,00 €
TOTAL ................... P.V.T. - Presumivel Valor de Transacao 70 974,50 €

Valor Arredondado 71 000,00 €

|[Extenso: [Setenta e um mil euros

NOTA: A depreciagao fisica considerada foi obtida pela tabela de Ross-Heidecke
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9. OBSERVAGOES, PREMISSAS E DEFINIGOES

CONCLUSOES

O valor a considerar & o que foi obtido pelo Método Comparativo de Mercado, ou seja 73.500,00 € (Setenta
e trés mil e quinhentos euros). Dada a area onde se encontra inserido o imével, o valor obtido pelo Método
de Custo ndo corresponde & realidade, optando o perito por considerar o método comparativo o mais
adequado para o imdvel em causa. Refira-se que, no Método de Custo, o fator localizagéo néo € tido em
conta, tornando-se desta forma menos fiavel que o Método Comparativo de Mercado. Refira-se ainda que,
os valores obtidos pelos dois métodos s&o muito idénticos.

- Foi efetuada uma visita ao imével para verificagdo das suas caracteristicas construtivas e tipologicas e
caracterizagao da realidade urbana envolvente.

- Os valores de avaliagio estimados correspondem ao valor do imével a data do presente relatério, 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 conservagéo
do imével e paliticas inerentes ao uso do solo durante esse prazo.

- Todos os dados constantes do presente relatdrio de avaliagdo e inerentes a situag&o legal do imovel foram
confrontados com documentagao correspondente ao mesmo.

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

- A presente avaliagdo tem como objetivo o calculo do presumivel valor de Transag&o (PVT) do imével em
analise.

- Considerou-se que o imével esta livre de Onus e encargos e que o proprietério ndo esté obrigado & sua
venda por razdes legais ou outras.
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DEFINICOES - METODOS DE AVALIAGAO
1. Método Comparativo

Este método estad baseado no “principio de substituigio’, que define o valor de um imével como o
equivalente ao de outros imbveis com carateristicas semelhantes. O valor obtido por este método, baseia-se
assim em valores de transag&o de imoveis idénticos e comparaveis, ao objeto de avaliag&o, cuja localizagao
se insira na mesma &rea de mercado imobiliario. Com base no trabalho de campo realizado, no mercado e o
correto estabelecimento das qualidades e carateristicas intrinsecas do bem imével realiza-se um
levantamento dos pregos de transago de imdveis comparaveis, isto €, que sejam tanto quanto possiveis
semelhantes ao imével em avaliagdo. Com base no prego unitario dos comparaveis procede-se a
homogeneizagao dos mesmos para equipara-los ao imével 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 condigies normais do mercado e na conservagdo desses
rendimentos, numa valorizagéo 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 capitalizagéo direta
(Direct Capitalization). A técnica de capitalizag3o direta avalia o imovel através da diviséo dos rendimentos
gerados por uma taxa de capitalizagao. Este método utiliza apenas informag&o sobre o rendimento de um
Gnico periodo. A sua aplicagdo implica que sejam estimados os rendimentos proporcionados pela
propriedade em aprego e a fixagdo de uma taxa de capitalizag&o. A técnica da atualizagéo 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 atualizag&o.

3. Método do Custo

O método do custo na sua variante evolutiva, ao valor do terreno soma-se o custo de reprodugéo das
edificagbes / plantagdes e subtrai-se a depreciago fisica e funcional aplicavel, que tem em consideragéo a
idade e o estado de conservagdo. Deste modo o valor do imével determinado através desta metodologia
considera o valor do terreno e das construges e benfeitorias existentes, bem como todos os custos indiretos
necessarios a promog¢io do imdvel em aprego, nomeadamente custos com o projeto, custos com o
licenciamento e de promog&o. O método do custo na sua variante involutiva ou método do valor residual &
aplicado para determinar o valor mais provavel que um promotor imobilirio tipico pagaria por um imével, no
momento da avaliagio e o aproveitaria no seu melhor e maior uso. Este método conduz a determinagéo do
valor do imdvel no momento atual, deduzindo ao conjunto das receitas potencialmente geradas pelo
edificado, os custos necessarios & execugdo fisica da construgéo, bem como, os custos indiretos. O valor do
imével &, desta forma, o resultado de uma diferenca de valores em que as receitas sdo obtidas por
comparagio de mercado e os custos s3o os praticados pela construgéo civil e 0s encargos indiretos afetos
estimados.
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10. DECLARAGAO DO PERITO

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

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

O técenico da Civibeira, Lda., ndo tem qualquer interesse presente ou futuro no bem objeto de avaliagéo, refletindo-se assim no
relatoric a total isengéo e imparcialidade de analise.

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

11. ASSINATURA DO PERITO

Assinado por: JOAO ANTONIO ALVOEIRO DUARTE
Num. de Identificagao: 06559830
Data: 2025.10.22 19:16:43+01°00'

CARTAO DE CIDADAD
[ N I N ]

14



Yo



