Conservat 6ria do Registo Predial de

Freguesi a Argani |

Argani |
1721/ 19891130 - D
N
reqisto predial
Certidao Pernmanente
Codi go de acesso: GP-2368-19259-060102- 001721
DESCRI CAO FRACCAO AUTONOVA

COVPOSI CAO

Prineiro andar do | ado nascente - destinado a habitacdo com sal a, dois quartos, cozinha,
despensa, casa de banho, corredor, varanda dos |ados poente/sul e varanda do | ado norte (125

n2) - garagema terceira no sentido nascente/ poente (18 nR).

Val or Tribut avel : 1.458. 000, 00 Escudos

QO A) Conservador (a)
Maria do Carnmo Dias Ribeiro de Aiveira Mrques

I NSCRI COES - AVERBAMENTOS - ANOTAGCOES
AP. 3 de 1991/01/23 - Constitui ¢cdo da Propri edade Hori zont al

Conservatoria do Registo Predial de Arganil
AP. 3632 de 2021/05/20 19:47:00 UTC - Aqui sicao
Regi stado no Sistema em 2021/05/20 19:47:00 UTC

ABRANGE 33 PREDI OS

CAUSA : Doacéo

SUJEI TQ(S) ATIVAQ(S):

** | RVANDADE DA SANTA CASA DA M SERI CORDI A DE ARGANI L

NI PC 501157654
Sede: Argani l

SUJEI TO(S) PASSI VQ(S):

**  MARI A DE DEUS RODRI GUES PI NTO FERNANDES
NI F 136829210

** A sujeito passivo € a neeira e a uUnica herdeira de Arménio da Costa Fernandes, contitular

inscrito.

Q(A) Conservador(a) de Registos
Maria do Carmb Dias Ribeiro de Aiveira Marques

Conservat 6ria do Registo Predial de Arganil
OFl CI GsO

AP. 3632 de 2021/05/20 16:07:04 UTC - Usufruto

Regi stado no Sistema em 2021/10/25 16:07:04 UTC
ABRANGE 33 PREDI OS

CAUSA : Reserva em Doacgéo

C.R P. Arganil I nf ormagcdo em Vi gor

Pagi na -

www. predi al onli ne. nj . pt 2022/ 01/ 24 16:28:29 UTC wWww. casapronta. nj . pt
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Conservat 6ria do Registo Predial de Freguesi a Argani |
Argani |

1721/19891130 - D

I NSCRI COES - AVERBAMENTOS - ANOTAGCOES
SUJEI TQ(S) ATIVQ(S):

* %

MARI A DE DEUS RODRI GUES PI NTO FERNANDES
NI F 136829210

Vi tvo(a)

Morada: Lar da Santa Casa da M sericérdia de Arganil, Rua Conendador Cruz Pereira
Local i dade: Argani l

Q A) Conservador(a) de Registos
Maria do Carmb Dias Ribeiro de Aiveira Marques

Certidédo pernanente di sponibilizada em 05-01-2022 e valida até 05-04-2022

C.R P. Arganil

www. predi al onl i ne. nj. pt

I nf ormagcdo em Vi gor

Pagina - 2 -
2022/ 01/ 24 16:28:29 UTC

WWw. casapront a. nj . pt



10,84

1,27 040 375

0,12 1,69

0,12 3,10 0,40

o o (o]
g ]| @
1.S. (o]
8. &l_'zaét%z -50m Cozinha 8. 0
(2] 11.75 m2 ™|
J_l
CF ﬁl (o]
— T (YD..
B = J 0 < |®
o © Circulagﬁzo o
6.95 m %
3 X 540 3 9|
(92 = NN (3]
/ \ ] g\\
o N
< {1
o)
—— ——— -
N Yz S8
~ i<t
) T 10
ol N
™)
127 040 3,75 0,12 1,38 3,53 040
1,27 1,70 1,58 1,22 0,90 1,26 1,58 1,32
10,84

Planta piso 1 Frente

) Artigo Urbano n° 2708 D
~ Area Bruta Privativa: 107.10 m?
Area Bruta dependente: 18.00 m?

Rua Torres de Cotilas n® 130 - 3300-152
Concelho de Arganil

Desenho Escala
Levantamento _ Apartamento 1/100
Planta Andar - 1°Frente EXISTENTE

Local Rua Torres de Cotillas n° 130 1° Andar 3300-152 Projectista N° de Desenho
Arganil

Requerente morcien
ST2 CASA DA MESERICORDIA DE ARGANIL | pata: O 1
Rua Comendar Cruz Pereira_ ARGANIL Marco 2025




RELATORIO DE

AVALIACAO
Bens Imoveis CIVIBEIRA

Projetos @ Avallacbes, Lda
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Proprietario:

SANTA CASA DA MISERICORDIA DE ARGANIL

Localizacao:

Rua Torres de Cotillas, n? 130, 12 Andar — 3300-152
Arganil

Descricdo Predial / Matriz:

Artigo 2708 — D da Freguesia e Concelho de Arganil




RELATORIO DE
AVALIACAO CIVIBEIRA

Projetos @ Avallacbes, Lda
Bens Imdéveis

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 e

Profissionais: Tecnologia da Universidade de

Coimbra], inscrito na Ordem dos
Engenheiros sob o n.° 24643, como
membro sénior.

Curso de Avaliagdo Imobiliaria -
ISEC - Instituto Superior de
Engenharia Civil — setembro de Insiituts Suparice d

2009. Fngenharia de Caimira

Curso de Gestdo Imobiliaria e [ ="
Certificacdo de Peritos de Imoveis =
- outubro de 2011 a fevereiro de
2012

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

| Ao servico de: | CIVIBEIRA - Projetos e Avaliagdes, Lda. | NIF: | 502 689 641

Informagdes A empresa estd implantada na regido das beiras ha 34 anos, encontrando-se
Perito: vocacionada para prestar servicos na area de engenharia e fiscalizagao de obras,
peritagens técnicas para os tribunais e avaliagao de bens imdveis.

2. DADOS DA AVALIAGAO

Ref. | 2708 -P1335 | Entidade: | Santa Casa da Misericordia de | Morada: | Arganil

Arganil
Data Pedido: | 25-02-2026 | Data Visita: | 28-02-2026 | Data Entrega: 02-03-2026
Elementos fornecidos paraa | - Caderneta Predial
realizacao do Relatdrio - Certiddo da Conservatéria desatualizada

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

*(para além dos elementos fornecidos) ) Informagéo proveniente de prospegéo

Identificagdo do(s) 1721/19891130 - D |_Freguesia | Arganil

Prédio (s) Concelho | Arganil




RELATORIO DE
AVALIACAO CIVIBEIRA

Projetos @ Avallacbes, Lda
Bens Imdveis

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: | -

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

Outras Informagdes: |

4. ANALISE QUALITATIVA DO PREDIO

4.1.PREDIO

izagao do Preédio

Morada: Rua Torres de Cotillas, n°® 130, 1° Andar | Codigo Postal: 3300 - 152
Localidade: | Sobreiral i Concelho:

.1.2. Caderneta Predial Urbana e Certidao da Conservatoria

AT
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| FIBLLARS ¢ aduaneira
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AL L .1

|l!|HI'I'FIEAf.Jb Ol FREESS
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ARTIGD MATRICIAL: I708 M.
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|n¢uwmwmm |
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TITULARER

Eentificaglo Esoal: 209157654 Rome: BANTA CASA WBERICCRON ARGANIL
Morade: f GONMENDADOR CRUE FERERA ARGANL, 3300004 ARGANL

L Aede 0 ogW0 0 Pawel =



https://www.google.com/search?q=santa+casa+arganil&rlz=1C1GCEA_enPT830PT830&oq=santa+&gs_lcrp=EgZjaHJvbWUqDAgAECMYJxiABBiKBTIMCAAQIxgnGIAEGIoFMhIIARAuGEMYrwEYxwEYgAQYigUyBggCEEUYOTIGCAMQIxgnMgoIBBAAGLEDGIAEMgcIBRAAGIAEMg0IBhAuGK8BGMcBGIAEMgYIBxBFGDzSAQgxODY5ajBqN6gCALACAA&sourceid=chrome&ie=UTF-8

RELATORIO DE
AVALIACAO CIVIBEIRA

Projetos @ Avallacbes, Lda

Bens Imdveis

AT
- autoridade
tributaria e aduaneira

CADERMNETA PREDIAL URBANA
SERICT DE FINARCAS: 8701  ARGANL

Tipo de titular: Propriedade plena Parte: 111 Documento: OUTRO Entidade; 08/T0 USUFRUTUARIA - PRA

1725

ISENCOES

Identificagdo fiscal: 501157654

Motivo: MISERICORDIAS Infcio: 2024 Valor Isento: €53.175,91

Emitice via imtermt am 2098-02-23

© Chefe de Finangas

Sowik, Lo

{Eduards Jome Muras Costa)

ELEMENTOS PARA A VALIDACAC DO DOCUMENTO

NIF EMISSOR: 501157654
CODIGO DE VALIDACAD:
EUPXNTMMEAEK

Para validar este comprovative aceda a0 site em

v port aldaslinancas gov o, opcio Serdgos-Culroes
Servicea=vValidas do Docurmaitn & infrods o n° de
coniribuants @ codigo de vabdagho indcaden ol laga a
l=tim dio codige OF formedda. Vesfigque que o documento
okl cofrempnele & esle complividnm

BHOI0Z - ARGAMIL L, FT0E - D
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RELATORIO DE
AVALIACAO CIVIBEIRA

Projetos e Avallagdes, Lda
Bens Imoveis

Conservatéria do Registo Predial de Fregquesia Arganil
Arganil
1721/19891130 - D

s

registo predial
online

Certildac Permanente

DESCRICAO FRACCAD AUTONOMA

COMPOSICAOD:

Primeiro andar do lado mascente - deatinado a habitag#io com zala, dois guartos, cozinha,
despensa, casa de banho, corredor, wvaranda dos lados poentefsul & varanda do lado norte (123
m2) - garagem a terceira no sentido nascente/posnte (18 mZ).

Valor Tributdwel: 1.458.000,00 Escudos

O{A) Conservador {a)
Maria do Carmo Dias Ribeiro de Oliveira Margues

IHSCRICOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

AP. 3 d& 1991/01723 - Consatltuliglo da Proprledsdes Horlzontal

Conmservatéria do Registo Fredial de Arganil

AP. 3632 de 202LF03/Z20 19:47:00 UTC - Aguisicio
Registado no Siatema em: 20Z1/05/20 19:47:00 OTC
BRRANGE 33 PREDIOS

CRUSA : Doaclo

SUJTEITO(S) ATIVO(S}

*#  TEMANDADE D& SANTA CASA DA MISERICORDIA DE ARGANIL
NIBC S01137634

Sede: Arganil

SUJEITO{S) PASSIVOIE):

*& MBRRTA DE DEUS RCDRIGUES PINTO FERNAWDES

NIE 136825210

** A sujeito passivo € a meeira 2 a uUnica herdeira de Arménic da Costa Fernandea,contitular
inacritiod

o (A) Conzérvador{a) de Reglatos
Maria do Carmo Dias Ribeiro de Qliveira ."1|'I'[{!":JRH
Congervatdrlia de Reglate Predial de Arganil
QFICIOED
AP. 3637 de 202L7/03/20 1&8:07:04 UTC - Usufrute
Begistado no Siatema em: 2021/I0/23 16:07:04 UTC
ABRANGE 33 PREDIOS

CAUSA 1 BFeaserva am Doacio

C.R.P. Arganil Informagio em Viger Pagina - 1 -
www . predialonline.mj.pt 2022/01/24 16:28:29% UTC www . casapronta.mj.pt




RELATORIO DE
AVALIACAO CIVIBEIRA

Projetos @ Avallacbes, Lda
Bens Iméveis

Conservatoria do Fegisto Predial de Freguesia Arganil
Arganil

1721719891130 - D

INSCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

SUIETITQ(S) ATIVO{S) ¢
*+ MARIA DE DEUS RODRIGUES PINTOD FERNANDES
HIF 136829210
Vidavela)
Morada: Lar da Santa Case da Misericirdia de Arganil, Rua Comendader Cruz Pereira
Localidade: Arganil

G (A) Conservador(a) de Registos

Maria do Carmo Dias Ribeiro de Oliveira Margues

REGISTOS PEMDENTES

Ao existem registos pendentes.

Certiddo permansnte disponibiiizada em 053-01-2022 & walids ateé 05-04-2022

C.R.F. Arganil === Informagdc em Vigor

Informaghc em Vigor Pagina - 2 =
www.predialonline. mj.pt 2022/01/24 16:28:29 UTC

www .casapronta.mj.pt

an




RELATORIO DE
AVALIACAO CIVIBEIRA

Projetos @ Avallacbes, Lda
Bens Imdéveis

4.1.3. Analise Qualitativa do Prédio
Artigo 2708 — D Urbano

Ano de Construcéo 1990 Ano de Reabilitagao/Reconstrucio |
Tipologia T2 Utilizagéo Habitacao
N° de casas de banho 1

Composicdo: 1° Andar: Sala comum, dois quartos, cozinha, casa de banho, despensa e duas varandas.
R/Chao: Garagem.

CONSTITUIGAO E REVESTIMENTOS

Composicao Pavimentos Paredes Tetos

Sala comum Mosaico ceramico Estuque pintado Estuque pintado
Quartos Parquet de madeira Estuque pintado Estuque pintado

Casa de banho Mosaico ceramico Azulejo ceramico Estuque pintado
Cozinha Mosaico ceramico Azulejo ceramico Estuque pintado
Garagem Betonilha afagada Bloco a vista Chapa de fibrocimento

ESTRUTURA DO EDIFICADO

Classificacdo SEGURANGA

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

COBERTURA
Classificacdo SEGURANGA

1 2 3
LAJE DE BETAO ARMADO ] [l []
LAJE DE VIGOTA PRE-ESFORGADA ] L] X
MADEIRA ] [l L]
COBERTURA METALICA ] [l L]
VIGOTA E RIPA [l [l [l




RELATORIO DE
AVALIACAO CIVIBEIRA

Projetos @ Avallacbes, Lda
Bens Imdéveis

CLASSIFICAGAO DE PARAMETROS DO EDIFICADO

L 1 2 3 4 5
Classificagéo . .
Mau Mediocre | Suficiente Bom Muito Bom
CONFORTO ] [] X [] ]
QUALIDADE ] ] X [] ]
ACABAMENTOS ] ] X [] ]
BENEFICIAGOES ] X ] L] L]
VENTILAGAO E CLIMATIZACAO ] X L] [] ]
SEGURANGA CONTRA INTRUSAO [] X ] L] L]
ISOLAMENTO TERMICO ] X [] [ ] [
ACESSIBILIDADES E LOCALIZAGAO
o 1 2 3 4 5
Classificacdo . .
Mau Mediocre | Suficiente Bom Muito Bom
ACESSIBILIDADES ] ] X [] ]
LOCALIZAGAO ] ] [] X []
QUALIDADE DAS VISTAS
o 1 2 3 4 5 0
Classificagdo " .
Mau Mediocre | Suficiente Bom Muito Bom Encosto
EXPOSIGAO FACHADA - N ] ] X ] [l L]
EXPOSIGAO FACHADA - S ] ] X ] [l L]
EXPOSICAO FACHADA - E ] ] L] X [] ]
EXPOSICAO FACHADA - O ] [] [] [] [] X

Construgéo:

Situa-se na zona poente da vila de Arganil, proximo da Escola EB 2,3, numa zona habitacional,

tem bons acessos e razodvel rede de transportes.




RELATORIO DE
AVALIACAO

Bens Imdveis

CIVIBEIRA

Projetos @ Avallacbes, Lda

Planta de localizagdo do Google — Sem Escala

COORDENADAS: NORTE - 40°13'18.43"
OESTE - 08°03'55.56”
ALTITUDE - 207.00 m
COEFICIENTE DE LOCALIZAGAO (IMI) - 0.80 para habitagéo




RELATORIO DE
AVALIACAO CIVIBEIRA

T Projetos e Avallagdes, Lda
Bens Imoveis

6. REPORTAGEM FOTOGRAFICA

VISTA DA COIZINHA VISTA DE UM DOS QUARTOS

VISTA DO OUTRO QUARTO VISTA DA CASA DE BANHO

VISTA DA SALA COMUM




RELATORIO DE
AVALIACAO CIVIBEIRA

Projetos @ Avallacbes, Lda
Bens Iméveis

VISTA DA DESPENSA

Scng s L i :
VISTA DO INTERIOR DA GARAGEM VISTA DO PORTAO DA GARAGEM

10



RELATORIO DE

Bens Imdveis

AVALIACAO CIVIBEIRA

Projetos @ Avallacbes, Lda

7. IDENTIFICAGAO DO METODO APLICADO NO CALCULO DO P.V.T. - PRESUMIVEL VALOR DE

TRANSAGAO

O Método Comparativo de Mercado consiste na comparagdo com outros iméveis semelhantes, dos quais
sdo conhecidos os precos no Mercado Imobiliario. A aplicabilidade deste método exige que se verifiquem
requisitos, como a existéncia de um mercado imobiliario ativo, a obtencdo de informagao correta, a existéncia de
transagOes de iméveis semelhantes. No entanto, faciimente se depreende que os imdveis ndo sendo todos iguais,
devem ser efetuados ajustamentos relativos as suas caracteristicas, relativos ao seu tipo de utilizagdo, potencial,
dimensdes, localizagdo, acesso, infraestruturas existentes, vetustez, valores sécio - culturais, qualidade ambiental
e data de transacdo. Assim, procurou-se obter a informagéo mais correta, tendo sido analisadas varias ofertas no
mercado local, tendo sido comparados 4 imdveis. Face aos valores encontrados, dado que s&o ofertas de venda e

nao valores efetivos de venda, optou-se por reduzi-los em cerca de 20%.
Nota: Ver tabelas com prospec¢ao e respetivos calculos.

8. CALCULO DO P.V.T. (Presumivel Valor de Transagéo)
METODO COMPARATIVO

Prédio n° 1721/19891130 - D - Freguesia de Arganil

C Prego
Art. Designacao Qt. Unitério [€] Valor Total [€]

1 .1 |
2.1, Habitagdo 107.10) m2 |  657.00€ 70,364.70 €
2.2. Garagem 18.00) m2 |  200.00 € 3,600.00 €
TOTAL .......ccccv.u.e P.V.T. - Presumivel Valor de Transagao 73,964.70 €

VALOR ARREDONDADO 74,000.00 €
Extenso: |Setenta e quatro mil euros

11



RELATORIO DE
AVALIACAO

Bens Iméveis

CIVIBEIRA

Projetos @ Avallacbes, Lda

|>

Identificacdo e fontes

Areas e Valores

Homogeneizacdo

Areas Acessdrias a Expurgar

B
B1

B2

B3

ANEXOS

ANEXOS- PROSPECAO DE MERCADO

Item

Tipo:
Tipologia:
Ano/Estado:

Freguesia:
Concelho:
Empreendimento:
Imobi :
Contacto:

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

% Negociagdo
Valor Pedido Exp.
Valor Unitério
Valor Uni. Ajust.

Localizacdo
Idade
Qualidade/Acab.
Area

Elevador
Estacionamento
Servigos cond.

Abp Arrumos
Valor Unitério
Valor Total

Abp Est. Aberto
Valor Unitério
Valor Total

Abp Est. Fechado
Valor Unitério
Valor Total

Abp Var./Terr.
Valor Unitario
Valor Total

Area logradouro
Valor Unitério
Valor Total

Média Ajustada

Comparavel 1

Comparavel 2

Comparavel 3 Comparavel 4 Comparavel 5

Comparavel 6

Apartamento Apar Apar Apar
T2 T3 T3 T2
1998/Razoavel 1984/Razoavel 1998/Razoavel Razoavel
Sobreiral Abrunhés Sarzedo Fundo de Vila
Arganil Arganil Sarzedo Tabua
Arganil Arganil Arganil Tabua
Gr land Greenlands Particular Particular
111 202 155 90
126,000 140,000 120,000 100,000
20% 20% 20% 20%
100,800 112,000 96,000 80,000
908 554 619 889
681 571 619 756
10%
-10% 5% 5% -10%
-15% -10% -20% -5%
8% 5%
o 0
[ | [ | [ | [ | [ | I
] o ] 1] o 1]
[ | [ | [ | [ | [ |
) ) ) o
[ | [ | [ | [ | [ ] I
0 0 0 0 o 0
[ | [ | [ | [ | [ I [
o 0

656.77

ANEXOS - METODO DO RENDIMENTO

RENDA EFETIVA

Designacdo

Cave

Uso

Pisos

Desvio Padréo

Colocar em "Anos"

Area
(m2)

: ST - Contrato sem termo

Anos

DEV - Devoluto

Taxa Act.
(%)

Custos
(%)

Renda Mensal
(Eur) (Eur/m2)

Valor Financ. Act.

(Eur)

Cave

R/c

DEV 4%

Andares

DEV 4%

Logradouro

RENDA POTENCIAL

Designacdo

Cave

Pisos

Area
(m2)

Anos

Taxa Act.
(%)

Custos
(%)

Renda Mensal
(Eur) (Eur/m2)

Valor Potenc. Act.

(Eur)

Cave

R/c

DEV

5.0% 4%

Andares

5.0% 4%

Logradouro

VALOR DE MERCADO PELO METODO DO RENDIMENTO

Designacdo

Cave

Uso

Pisos

R. Efectiva
(%)

R. Potencial

Valor Financ. Act.

(%) (Eur)

Cave

R/c

100.00%

Andares

100.00%

Logradouro

VALOR DE MERCADO (Eur)

VALOR UNITARIO (Eur/m2)

12
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Projetos @ Avallacbes, Lda
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METODO DE CUSTO
Prédio n° 1721/19891130 - D - Freguesia de Arganil

Art. Designagéo Qt. Unli::f:[q Valor Total [€]
0000e 10000e
2.1. Habitagdo 107.10) m2 850.00 € 91,035.00 €
2.2, Garagem 18.00| m2 350.00 € 6,300.00 €

Custo de Projeto/ Administrativo e Gestdo 5.00% 4,866.75 €
Custos Comerciais 5.00% 5,366.75 €
Custos Financeiros 5.00% 4,866.75 €
Depreciagio Fisica e Funcional -57.40% -58,663.80 €
Margem do Promotor 15.00% 16,100.25 €
TOTAL ..........cueeee. P.V.T. - Presumivel Valor de Transacao 79,871.70 €

Valor Arredondado 80,000.00 €

Extenso: |Oitenta mil euros

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

CONCLUSOES

O valor a considerar € o que foi obtido pelo Método Comparativo de Mercado, ou seja 74.000,00 € (Setenta
e quatro mil euros). Dada a area onde se encontra inserido o imével, o valor obtido pelo Método de Custo
nao corresponde a realidade, optando o perito por considerar o método comparativo o mais adequado para o
imovel em causa. Refira-se que, no Método de Custo, o fator localizago ndo ¢ tido em conta, tornando-se
desta forma menos fidvel que o Método Comparativo de Mercado. Refira-se ainda que, os valores obtidos
pelos dois métodos ndo sdo muito diferentes.

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

- A cobertura da garagem é feita através de chapa de fibrocimento, a qual tera de ser substituida por conter
amianto, uma substancia cancerigena.

- Os valores de avaliagao 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 conservagédo
do imével e politicas inerentes ao uso do solo durante esse prazo.

- Todos os dados constantes do presente relatério de avaliagdo e inerentes a situagéo legal do imével foram
confrontados com documentag&o correspondente ao mesmo.

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

- A presente avaliagdo tem como objetivo o célculo do presumivel valor de Transagao (PVT) do imével em
andlise.

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

Este método estd baseado no “principio de substituicdo”, que define o valor de um imével como o
equivalente ao de outros imdveis com carateristicas semelhantes. O valor obtido por este método, baseia-se
assim em valores de transagéo de imoveis idénticos e comparaveis, ao objeto de avaliagéo, cuja localizagdo
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 é, que sejam tanto quanto possiveis
semelhantes ao imdvel em avaliagdo. Com base no prego unitdrio dos comparaveis procede-se a
homogeneizagdo dos mesmos para equipara-los ao imovel a avaliar tendo em linha de conta as diferengas
como idade, estado de conservacao, 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 condi¢des normais do mercado e na conservacdo desses
rendimentos, numa valorizagdo atual. O método do rendimento pode ser aplicado usando duas técnicas
distintas: a técnica da atualiza¢do (DCF — Discouted Cash Flow Analysis) e a técnica da capitalizacéo direta
(Direct Capitalization). A técnica de capitalizagao direta avalia o imdvel através da divisdo dos rendimentos
gerados por uma taxa de capitalizacdo. 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 fixagcdo de uma taxa de capitalizacdo. A técnica da atualizagdo 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
edificacdes / plantagdes e subtrai-se a depreciacdo 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 construgdes e benfeitorias existentes, bem como todos os custos indiretos
necessarios a promogdo do imdvel em apreco, 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 é
aplicado para determinar o valor mais provavel que um promotor imobiliario tipico pagaria por um imével, no
momento da avalia¢do e o aproveitaria no seu melhor e maior uso. Este método conduz & determinagéo do
valor do imével no momento atual, deduzindo ao conjunto das receitas potencialmente geradas pelo
edificado, os custos necessarios a execugao fisica da construgéo, bem como, os custos indiretos. O valor do
imével é, desta forma, o resultado de uma diferenga de valores em que as receitas sdo obtidas por
comparagéo de mercado € os custos s&o os praticados pela construgdo civil e os 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 conjugacdo com os restantes elementos documentais relativos a0 mesmo bem, elaborar o competente
relatrio.

Consequentemente, o relatério de avaliagéo, de acordo com o conhecimento do bem, traduz com rigor o objeto de avaliagéo, na
estrita medida da conjugacdo com os elementos documentais facultados e das informagdes adicionais que sobre 0 mesmo
tenham sido recolhidas.

O técnico da Civibeira, Lda., ndo tem qualquer interesse presente ou futuro no bem objeto de avaliagéo, refletindo-se assim no
relatério a total isencéo 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
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