PROPOSTA DE PEDIDO DE AUTORIZAGAO PARA ALIENACAO

Identificagdo: Artigo urbano n2 2708 D, sito na Rua Torres de Cotilhas n.2 130, Freguesia de Arganil, Concelho
de Arganil, Registado sob a descri¢do n.21721 da Conservatéria de Arganil, composto por um piso com 5
divisbes e garagem, com uma area total do terreno com 144.30 m2, irea de implantagdo de 144.30 m2, drea

bruta dependente de 18.20 m2 e uma &rea bruta privativa de 107.10 m2.

A Mesa Administrativa pretende alienar o imdvel 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 do PRR referentes a diversas candidaturas, nomeadamente no 4mbito
do Hospital de Beneficéncia Condessa das Canas;

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

¢} Sendo ainda um Patriménio, que carece de obras de remodelacdo, é aconselhével que seja alienado,
para evitar custos, cujo retorno ndo ocorreréd no imediato.

Nesse sentido, devera ser considerado o valor patrimonial da avaliagio da Autoridade Tributéria e Aduaneira,
no montante de 53 175.91€ (Cinquenta e trés mil cento e setenta e cinco euros e noventa e um céntimos),
bem como a avaliagdo da empresa CIVIBEIRA — Projetos e AvaliacSes Lda, no montante de 74.000,00€ (setenta
e guatro mil euros).

Assim, a alienagdo 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 solugio para rentabilizagdo deste patriménio
especifico, solicitando-se, desde j4, a respetiva autorizacdo 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 negociagio direta, ou o
recurso a agéncia imobilidria, para esse efeito.

Arganil, 10 de Margo de 2026

O Pr

(Prof. Antdnio Carvalhais da Costd)

Santa Casa da Misericdrdia de Arganil — Rua Comendador Cruz Pereira, 3300-034 Arganil — geral@scmarganil.pt






|
AT
- autoridade CADERNETA PREDIAL URBANA

tributaria e aduaneira
! SERVIGO DE FINANGAS: 0701 - ARGANIL

IDENTIFICAGAO DO PREDIO

DISTRITO: 06 - COIMBRA CONCELHO: 01 - ARGANIL FREGUESIA: 02 - ARGANIL
ARTIGO MATRICIAL: 2708 NiP:

Descrito na C.R.P. de : ARGANIL sob o registo n°: 1721

LOCALIZAGAO DO PREDIO

Av./Rua/Praga: Rua Torres de Cotillas N°: 130 Lugar: Arganil Cédigo Postal: 3300-152 ARGANIL

DESCRIGAO DO PREDIO

Tipo de Prédio: Prédio em Regime de Prop. Horiz.
Descrigdo: Predio urbano constituido em propriedade horizontal

N° de pisos do artigo: 3

AREAS (em m?)

Area total do terreno: 509,0000 m? Area de implantagdo do edificio: 364,7000 m? Area bruta privativa total:
107,1000 m? Area de terreno integrante das fracgdes: 144,3000 m?

FRACGAO AUTONOMA: D

LOCALIZAGAO DA FRACCAO

Av./Rual/Praga: Rua Torres de Cotillas N°: 130 Lugar: Arganil Cédigo Postal: 3300-152 ARGANIL
Andar/Divisdo: 1.°

ELEMENTOS DA FRACGAO

Afectagdo: Habitagdo Tipologia/Divisées: 3 Permilagem: 175,0000 N° de pisos da fracgao: 1

AREAS (em m?)

Area do terreno integrante: 0,0000 m? Area bruta privativa: 107,1000 m? Area bruta dependente: 18,0000 m?

DADOS DE AVALIAGAO

Ano de inscrigiio na matriz: 1990 Valor patrimonial actual (CIMI): €53.175,91 Determinado no ano: 2025
Tipo de coeficiente de localizacio: Habitacdo Coordenada X: 205.747,00 Coordenada Y: 361 462,00 Mod 1
do IMI n°; 1322354 Entregue em : 2007/03/08 Ficha de avaliagdo n°: 1597044 Avaliada em : 2007/04/19

l

vt ]=l Ve |x| A |x[ Ca |x]_ Cl_—leCq ]xl Cv

46.580,00 = 615,00 X 112,5000 X 1,00 0,80 0,990 0,85

Vt = valor patrimonial tributério, Vc = valor base dos prédios edificados, A = 4rea bruta de construgdo mais a 4rea excedente 3 drea de implantagdo, Ca = coeficiente de
afectagéo, Cl = coeficiente de localizaggo, Cq = coeficiente de qualidade e conforto, Cv = coeficiente de velustez, sendo A = Aa + Ab + Ac + Ad, em que Aa representa a
dérea bruta privativa, Ab representa as areas brutas dependentes, Ac representa a drea do terreno livre até ao limite de duas vezes a rea de implantagio, Ad representa a
area do terrenc livre que excede o limite de duas vezes a 4rea de implantaggo.

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.

TITULARES

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

060102 - ARGANIL - U - 2708 .D
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- autoridade
A tributaria e aduaneira

CADERNETA PREDIAL URBANA

SERVICO DE FINANGAS: 0701 - ARGANIL

Tipo de titular: Propriedade plena Parte: 1/1 Documento: OUTRO Entidade: OBITO USUFRUTUARIA - PRA

1/25

ISENGOES

Identificacao fiscal: 501157654

Motivo: MISERICORDIAS Inicio: 2024 Valor isento: €53.175,91

Emitido vla internet em 2026-02-23

O Chefe de Finangas

Sk, Lo

(Eduardo Jorge Nunes Costa)

ELEMENTOS PARA A VALIDAGAO DO DOCUMENTO

NIF EMISSOR: 501157654
CODIGO DE VALIDAGAO:
EUPXNTMMKAEK

Para validar este comprovativc aceda ac site em
www.portaldasfinancas.gov.pt, opgio Servigos>Outros
Servigos>Validagéo de Documento e introduza o n° de
contribuinte e cddigo de validagdo indicados ou faga a
leitura do cadigo QR fornecido. Verifique que o documento
obtido corresponde a este comprovativo.

060102 - ARGANIL - U - 2708 - D
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RELATORIO DE

AVALIACAO
Bens Iméveis CIV!BEERA

Projetos @ AvallagBes, Lda

Proprietario:

SANTA CASA DA MISERICORDIA DE ARGANIL

Localizagdo:

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

Descri¢do Predial / Matriz:

Artigo 2708 - D da Freguesia e Concelho de Arganil




AVALIACAO

Bens Imoveis

RELATORIO DE

CIVIBEIRA

Projetos a Avallacdes, Lda

1. DADOS DO PERITO/TECNICO AVALIADOR

[Nome: | JOAO ANTONIO ALVOEIRO DUARTE

| Telefone: | +351 96 3031506 |

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

22/03/2029 J

Certificados/
Habilitagdes
Profissionais:

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

Y @ ©

UNIFERSIDADE DBE CO1MBUA

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

A DeC

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

=8
L

Perito avaliador inscrito na CMVM com o n° PAl/2013/0035
Apélice 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 34 anos, encontrando-se
Perito: vocacionada para prestar servigos na area de engenharia e fiscalizagao de obras,
peritagens técnicas para os tribunais e avaliagdo de bens iméveis.

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
realizagéo do Relatério

- Certiddo da Conservatoria desatualizada

*(para além dos elementos fornecidos)

Elementos consultados para a | - Visita ao local
realizacao do Relatério*

- Cartografia Aérea

- Bibliografia da Especialidade

- Informagédo proveniente de prospecao

ldentificagdo do(s)
Prédio (s)

1721/19891130 - D |_Freguesia | Arganil

Concelho | Arganil




RELATORIO DE
AVALIACAO CIVIBEIRA

T Projetos o Avallacdes, Lda
Bens Imbveis

3. DADOS DO PROPONENTE DA AVALIAGAO

Nome do Proponente: | Santa Casa da Misericordia 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 Informagdes: |

4. ANALISE QUALITATIVA DO PREDIO

4.1.PREDIO
. 4.1.1. Localizagao do Prédio
Morada; Cédigo Postal: 3300-152
‘ Localidade: N i Concelho: | Arganil
' 4.1.2. Caderneta Predial Urbana e Certidao da Conservatoria
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RELATORIO DE B
AVALIACAO CIVIBEIRA

. Projetos @ Avallactes, Lda
Bens Iméveis

AT
% sutoridade CADERMETA PREDIAL UREANA
tributaria e aduaneira SLIMCTUE ERANAS: 0701 - ARGANL |

Tipo de ttlar: Propredads plene Perte: 111 Documento: OUTRG Entidade: SBITO USUFRUTUARIA - PRA
1125

||$EM¢6 I
Wlentificaghn fiscal: 501157664

Motive: MISERICORDIAS Infrio: 2024 Vador lserto; £€53.370.91

lE!ﬂﬂiHmmimﬂ |

O Chinfe de Fipanges
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{Eduands Joma tures Gosla)
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— —_— Para vabidar esle comproverve aceda ﬂ'-'ﬂ!““ T‘

NIF ERISSOR: 501157854 mmt:vﬂ;i:ﬁmu:; ﬂ M, upq,isrms.emwbm::
£ODIGE DE VALIDAGAQ: v € £ 02 HIMISTE0 (CCAA08 O 508 3

i } . t=hea o codipgo OR fornedda Wenfigue quz o docomenio
EUPXNTMMKAEK Oblicks ponuiprd B malis LinprEvaL

HH0102 - NRGANIL V. BoR.D Pigrad 2




RELATORIO DE
AVALIACAO CIVIBEIRA

il Projetos a Avallacdes, Lda
Bens Imoveis

Conservatiria do Regists Predial de Fragueais Arganil
Arganil
172119891120 - D

N

registo prediat
online
Certidao Permanente

Codago de aressor GR-23E0-10282-CE0L02-301720

DESCRICAC FRACCARD ANTOROMA

SOMPGSICAG:

Brimeirs andar dz ladc noscente deatinado a habiragds com sala, dois guarzos, cooinka,
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RELATORIO DE
AVALIACAO @ CIVIBEIRA

] Projetes @ Avallacses, Lda
Bens Imodveis

Consatvratsria do Ragiato Predial de Fregquasia Aogandl
Axganil

1721/19891130 - D

INSCRICOES - AVERRAMENTOS - ANCTAGOES

SUJEITR(3) RTIVOEDN ¢
+* MARIA DE TEUS POPRIGUES PINTY FERVAKDES
HIF 136829210
Viavoial
Moradn: Lar oo Santa Cosa da Missricirdis de Azganil, Rua Comsndador Cruz Persira
Localidadz: Arganil
{3l Unmearvador(a) &e Rzgistes
Maria do Carmo Dias Ribeirn de Oliveira Margquss

Czrtidas permansnte disponibilicada em §35-00-2072 e valada atée 05-04-2022
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RELATORIO DE |
AVALIACAO CIVIBEIRA

. Prodetos o Avallagles, Lda
Bens Imodveis

4.1.3. Analise Qualitativa do Prédio
Artigo 2708 - D Urbano

Ano de Construgdo 1990 Ano de Reabilitagio/Reconstruggo |
Tipologia T2 Utilizagéo Habitagéo
N° de casas de banho 1

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

CONSTITUIGAO E REVESTIMENTOS

Composicdo Pavimentos Paredes Tetos

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

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

ESTRUTURA DO EDIFICADO

Classificagao Sl

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

COBERTURA

Classificagao S

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




RELATORIO DE
AVALIACAO CIVIBEIRA

. Projetos ¢ Avallacses, Lda
Bens Imdveis

CLASSIFICAGAO DE PARAMETROS DO EDIFICADO

Classificacéo 1 2 3 4 X :
Mau Mediocre | Suficiente Bom Muito Bom
CONFORTO Ol O] X L] [l
QUALIDADE 1 OJ X L Ol
ACABAMENTOS O L] X O O]
BENEFICIACOES O X H Ul L]
VENTILAGAO E CLIMATIZAGAO 1 X O L] O]
SEGURANGA CONTRA INTRUSAO O X [l H Ll
ISOLAMENTO TERMICO ] < [] [] []

= 1 2 3 4 5
Classificagao =
Mau Mediocre | Suficiente Bom Muito Bom
ACESSIBILIDADES ] L] X H L
LOCALIZACAO ] [] [ X []
. N\ | Al ' i N\
N 1 2 3 4 5 0
Classificac&o . :
Mau Mediocre | Suficiente Bom Muito Bom Encosto

EXPOSICAO FACHADA - N O ] X ] [] ]
EXPOSICAO FACHADA - § O L] H O [
EXPOSICAO FACHADA - E O O O X O [l
EXPOSICAO FACHADA - O ] ] ] | ] X

Construgéo:

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

tem bons acessos e razodvel rede de transportes.




RELATORIO DE
AVALIACAO

Bens Imdveis

CIVIBEIRA

Projetos o Avaliagbes, Lda

Planta de localizagéo 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 habitagdo




RELATORIO DE
AVALIACAO CIVIBEIRA

Profetos.e Avallagdes, Lda

Bens Imodveis

VISTA DA COZINHA

VISTA DO OUTRO QUARTO

. 4

VISTA DA SALA COMUM VISTA DO ALGADO PRINCIPAL DO EDIFICIO




RELATORIO DE
AVALIACAO CIVIBEIRA

. Projetes. e Avallaghes, Lda
Bens Imodveis

VISTA DA DESPENSA

el P ! -,

VISTA DO INTERIOR DA GARAGEM VISTA DO PORTAO DA GARAGEM

10



RELATORIO DE
AVALIACAO CIVIBEIRA

. Projetos @ Avallachas, Lda
Bens Imodveis

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

O Método Comparativo de Mercado consiste na comparagéo com outros iméveis semelhantes, dos quais
sdo conhecidos os pregos no Mercado Imobiliario. A aplicabilidade deste método exige que se verifiquem
requisitos, como a existéncia de um mercado imobilirio ativo, a obtengéo de informagao correta, a existéncia de
transagdes de iméveis semelhantes. No entanto, faciimente se depreende que os imoveis ndo sendo todos iguais,
devem ser efetuados ajustamentos relativos s suas caracteristicas, relativos ao seu tipo de utilizagao, potencial,
dimensées, localizagéo, acesso, infraestruturas existentes, vetustez, valores sécio - culturais, qualidade ambiental
e data de transagdo. Assim, procurou-se obter a informagéo 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
néo valores efetivos de venda, optou-se por reduzi-los em cerca de 20%.

Nota: Ver tabelas com prospecao e respetivos célculos.

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

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

2515 Prego
Designagao Qt. N Unitério €] Valor Total [€]
21, |blago | 10740 m2| 65700  7036470€
2.2, Garagem 1800 m2| 200.00€ 3,600.00€
TOTAL .......cevvvnene P.V.T. - Presumivel Valor de Transagao 73,964.70 €
VALOR ARREDONDADO 74,000.00 €

Extenso: |Setenta e quatro mil euros

1"



RELATORIO DE
AVALIACAO

Bens Imdveis

CIVIBEIRA

Projetes @ Avallacses, Lda

|

o @ fontes

Identifl

Areas e Valores

2
£
2

gl=

B2

B3

ANEXOS

ANEXOS- PROSPECAO DE MERCADO

Item

C 1 Ci 2 C 13

Compardvel 4

Tipo:

Apar Apar

Tipalogia:
Ano/Estado:

T2 T3 T3 T2
_ 1998/Razodvel Razodvel

1998/

Freguesi

Sabreiral Abrunhds Sarzedo Fundo de Vila

Arganil Arganil Sarzedo Tébua

Concelho:

Arganil Arganil Arganhl Tébua

Empreendimento:

Imobiliaria:
Contacto:

Area Bruta Priv.
Area de Impl.

Gr ___ Partieular " Particular

111 202 155 a0

Area de Terreno
Valor Pedido
% Negociacdo

120,000
20%

140,000
20%

126,000
20%

Valor Pedido Exp.

100,800 112,000, 96,000

Valor Unitério

G908 554 613

Valor Unl. Ajust.

681 571 619

Localiza¢do
Idade

10%

-10% 5% 5%

Qualidade/Acab.
Area

Elevador
Estacionamento

-15% -10% -20%

8% 5%

Servigos cond.

Abp Arrumas
Valor Unitério

Valor Total [

Abp Est. Aberto

(-]

Valor Unitario

Valor Total [

=

Abp Est. Fechado
Valor Unitéario

Valor Total

Abp Var./Terr.
Valor Unitério

-3

Valor Total L

Area logradouro
Valor Unltério

Valor Total L

J——1 1

Média Ajustada

Desvio Padrido

—

1

-~ METODO DO RENDIMENTO Colocar em "Anos™: 5T - Contrato sem termo DEV - Devoluto

RENDA EFETIVA

Designaciio Uso Pisos Area Anos Renda Mensal Custos Taxa Act. Valor Financ, Act.
(m2; (Eur) {Eur/m2) {%) (%) (Eur)

Cave

Cave

R/c 1 DEV 4%

Andares - 1 DEV 4%

Logradouro S

RENDA POTENCIAL

Designacio Uso Pisos Area Angs Renda Mensal Custos Taxa Act. Valor Patenc. Act.
{m2) (Eur) (Eur/m2) (%) (%) {Eur)

Cave —

Cave

Rfc - 1 DEV 5.0% a%

Andares . 1 DEV 5.0% a%

Logradouro

VALOR DE MERCADO PELO METODO DO RENDIMENTO

Designacio Usa Plsos R. Efectiva R. Potencial Valor Financ. Act.
(%6} {%) {Eur)

Cave .

Cave

R/c 1 100.00%

Andares = 1 100.00%

Logradouro =

VALOR DE MERCADO (Eur)

VALOR UNITARIO {Eur/m2)
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METODO DE CUSTO
Prédio n” 1721/19891130 - D - Freguesia de Arganil
¢ Prego
" Unitario [€]

G oo | t0tn| foomooe  fooome

2.1. Habitagéo 107.10 m2 850.00 € 91,035.00 €
2.2. Garagem 18.00° m2 350.00 € 6,300.00 €

Art, Designagao Qt. Valor Total [€]

() €

Custo de Projeto/ Administrativo e Gestdo l 5.00% 4,866.75 €

Custos Comerciais 5.00% 5,366.75 €
Custos Financeiros 5.00% 4,866.75 €
Depreciagéo Fisica e Funcional -57.40% -58,663.80 €
Margem do Promotor 15.00% 16,100.25 €
TOTAL ................... P.V.T. - Presumivel Valor de Transagao 79,871.70 €

Valor Arredondado 80,000.00 €

Extenso: |Oitenta mil euros

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

CONCLUSOES

0 valor a considerar é 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 & 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 localizagédo néo é tido em conta, tornando-se
desta forma menos fidvel que o Método Comparative 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 tipolégicas e
caracterizaco 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 avaliagdo 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 conservagao
do imével e politicas inerentes ao uso do solo durante esse prazo.

- Todos os dados constantes do presente relatorio de avaliacéo e inerentes & situagéo legal do imével foram
confrontados com documentagao correspondente a0 mesmo.

- A reproducdo do presente relatério esta de todo interditada, sendo, no entanto, a apresentago a terceiros
permitida.

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

- Considerou-se que o imével esta livre de 6nus e encargos e que o proprietario ndo esta obrigado a sua
venda por razfes 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 iméveis com carateristicas semelhantes. O valor obtido por este método, baseia-se
assim em valores de transagio de iméveis idénticos e comparaveis, ao objeto de avaliagdo, cuja localizagéo
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 imdveis comparaveis, isto €, que sejam tanto quanto possiveis
semelhantes ao imével em avaliagio. Com base no prego unitario dos compardveis procede-se &
homogeneizagdo dos mesmos para equipara-los ao imével a avaliar tendo em linha de conta as diferengas
como idade, estado de conservagéo, 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 conservagao 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 capitalizago direta
(Direct Capitalization). A técnica de capitalizagéo direta avalia o imével através da divisdo dos rendimentos
gerados por uma taxa de capitalizagdo. Este método utiliza apenas informag&o 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 capitalizagdo. A técnica da atualizagio decorre de um
modelo de andlise de investimento onde os custos e proveitos que occrrem em momentos temporais
distintos sdo convertidos ao momento atual (atualizados) com base numa taxa de desconto ou atualizagéo.

3. Método do Custo

O método do custo na sua variante evolutiva, ao valor do terreno soma-se o custo de reproducéo das
edificagGes / plantagGes e subtrai-se a depreciagéo fisica e funcional aplicavel, que tem em consideragéo a
idade e o0 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 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 avaliagdo e o aproveitaria no seu melhor e maior uso. Este método conduz & determinagéo do
valor do imovel no momento atual, deduzindo ao conjunto das receitas potencialmente geradas pelo
edificado, os custos necessérios a execugao fisica da construgéio, bem como, os custos indiretos. O valor do
imével é, desta forma, o resultado de uma diferenca de valores em que as receitas s&o obtidas por
comparagédo de mercado e os custos sdo os praticados pela construgéo 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 avaliagéo, tendo coligido os elementos
disponiveis para, em conjugagdo com os restantes elementos documentais relativos ao mesmo bem, elaborar o competente
relatario.

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

0 técnico da Civibeira, Lda., ndo tem qualquer interesse presente ou futuro no bem objeto de avaliago, refletindo-se assim no
relatério a total isengéo e imparcialidade de analise.

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

11. ASSINATURA DO PERITO

Assinado por: Jodao Anténio Alvoeiro Duarte
Num. de Identificagdo: 06559830
Data: 2026.03.02 23:43:20+00'00"
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