Relatorio de Avaliacdo Imobiliaria:

Cliente: Santa Casa da Misericordia de Santarém
Lote de terreno urbano, lote 2, casal do Espargo, Chamusca

Trabalho n.°: -
Data: 24/11/2020

Bens a avaliar:

Goncalo M. Rosario (Eng. Civil Sénior - OE 36560)
goncalo.zarco.rosario@gmail.com




RELATORIO DE AVALIACAO

Cliente: Santa Casa da Misericordia de Santarém

TN C 28 Lote de terreno urbano, lote 2, casal do Espargo, Chamusca

Trabalho n.°: -
Data: 24/11/2020

1 — ELEMENTOS DE IDENTIFICAGAO

a) Identificagdo dos Peritos Avaliadores:

- Perito Avaliador: Gongalo Zarco M. Rosério, Eng® Civil Sénior OE / CMVM PAI/2016/0017, a atuar em home
individual.

b) Identificacdo do Imével / Localizagao:

Lote de terreno urbano inserdo em loteamento urbano localizado na periferia da vila da Chamusca, unido das
freguesias da Chamusca e Pinheiro Grande, concelho da Chamusca e Distrito de Santarém.

Encontra-se inscrito sob o Art.° Matricial n® 2251. CRP nao facultada.

De acordo com os elementos prediais, trata-se de um lote de terreno, Lote 2, para construcdo urbana inserido em
loteamento (Alvara de Loteamento - ndo facultado):

- Terreno: 815,80 m2;
- Area Bruta de Construcado: 477,50m2 (Habitacdo - 390m2 e Anexos - 87,5m2);
- NUumero de pisos: 2

Terreno localiza-se em zona urbana de média e baixa densidade na periferia da Chamusca, com acesso facil a rede
viaria. Dista 1,2Km do centro da vila.

c¢) Identificacao da Entidade Detentora do Imovel:

- Luis Manuel Amores Reis (1/2);
- Santa Casa da Misericordia de Santarém (1/2).

d) Identificacdo da Entidade que solicitou a avaliacéo:

- Santa Casa da Misericordia de Santarém (1/2).

e) Datas de Avaliacao:

- Data de solicitacao da avaliacdo: 27 de Outubro de 2020;

- Data do término do trabalho de avaliagéo: 24 de Novembro de 2020;

- Data da concluséo da avaliacdo: 24 de Novembro de 2020;

- Data do relatorio de avaliagdo: 24 de Novembro de 2020;

- Data de Entrega do relatério de avaliacao a entidade contratante: 24 de Novembro de 2020
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2 - ELEMENTOS DE AVALIACAO

a) Descricao do Imovel:

Lote de terreno urbano inserdo em loteamento urbano localizado na periferia da vila da Chamusca, unido das
freguesias da Chamusca e Pinheiro Grande, concelho da Chamusca e Distrito de Santarém.

Encontra-se inscrito sob o Art.° Matricial n® 2251. CRP nao facultada.

De acordo com os elementos prediais, trata-se de um lote de terreno, Lote 2, para construcdo urbana inserido em
loteamento (Alvara de Loteamento - ndo facultado):

- Terreno: 815,80 m2;
- Area Bruta de Construcéo: 477,50m2 (Habitacdo - 390m2 e Anexos - 87,5m2);

- Namero de pisos: 2

b) Envolvente de Mercado:
O imovel localiza-se na periferia da vila da chamusca em zona de baixa e média densidade.
A envolvente é caracterizada por edificios de habitacdo unifamiliar.

O interesse do mercado imobiliario por imoveis similares tem vindo a registar uma procura com tendéncia para o
equilibrio.

A zona é fracamente servida de apoio comercial, civico e de servigos. A proximidade a N118 que faz ligacéo a
Alpiarca-Almeirim e Santarém no sentido sul e Constancia-Abrantes no sentido Norte, bem como a N243 de ligacdo a
Golega pode ser um factor de valorizacéo (Acessibilidade).
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2 - ELEMENTOS DE AVALIACAO

c) Diligéncias Efetuadas:

Foi efetuado um levantamento de mercado na zona para imoéveis com idénticas caracteristicas, conforme Quadro
Anexo 1.

d) Métodos de Avaliacdo Adotados:

Tendo em consideracdo o tipo de projeto em andlise, para efeitos de avaliacdo considerou-seo Métododo Valor
Residual Estético como a abordagem mais adequada para a determinacao do Valor de Mercado do imdvel no estado
atual.

Os valores de mercado apoés obras foram determinados com base no Método Comparativo.

Como método auxiliar utilizou-se o Método do Custo.

e) Estimativa de Encargos e Justificacdo das Taxas Utilizadas:

N&o sdo apresentadas estimativas de encargos atendendo a que a taxa utilizada € uma taxa bruta.

f) Justificacdo das Taxas Utilizadas:

Para a renda potencial foi utilizada uma taxa de capitalizacdo bruta, estimada através da observacédo dos valores de
arrendamento e venda verificados no mercado local, tendo em consideragéo ainda as caracteristicas do imével e sua
localizacé@o (Nao aplicavel).

g) Outras Consideragdes:

A presente avaliagdo foi elaborada com base na documentacédo predial facultada, visita ao local e consulta do portal
da CMC.

As areas consideradas tiveram por base a informacdo facultada pela Santa Casa da Misericordia de Santarém
(Caderneta predial urbana - artigo U-2251).

Lote de terreno par construcdo de moradia unifamiliar de 2 pisos e anexos. Constru¢do nao iniciada.

Na obtencdo do Valor de Mercado dos Imdveis tiveram-se em atencdo 0s principais fatores determinantes como
sejam a localizacéo, os acessos e as dimensfes dos mesmos.

Considera-se que ndo existem quaisquer énus e encargos sobre o imovel.

O surto do novo coronavirus (COVID-19), declarado pela Organizacdo Mundial da Saude como uma “Pandemia
Global” em 11 de margo de 2020, teve impacto nos mercados financeiros globais e também nos mercados dos
restantes sectores. Atualmente, existe uma incerteza quanto aos impactos que esta "Pandemia Global" provocara
nos diversos sectores (onde se inclui 0 mercado imobiliario) a curto e médio prazo. A avaliacédo foi assim realizada
num contexto especifico e especial, tendo como base o mercado imobiliario como o conhecemos a data da avaliacao
alertando, contudo que os efeitos provocados por esta pandemia no contexto nacional e mundial poderdo ter um
impacto a curto e médio prazo na valorizacdo dos iméveis.
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3. DEFINICOES

Entende-se por Valor de Mercado como "a estimativa do montante mais provavel em termos monetarios pelo qual,
a data da avaliagéo, a propriedade podera ser trocada num mercado livre aberto e competitivo e apds adequada
exposicao, que relna todas as condicdes para uma venda normal entre um vendedor e um comprador que atuem
de livre vontade, com prudéncia, plena informacao e interesse equivalente e assumindo que o prec¢o ndo é afetado
por estimulos especificos ou indevidos".

Contudo dado que o valor de mercado em equilibrio corresponde a uma situacdo que nem sempre se verifica, 0
conceito de valor de mercado mais frequentemente utilizado é o Presumivel Valor de Transacao em Mercado
Aberto (“Open Market Value”) o qual atende as condi¢des especificas de mercado e da conjuntura do momento
em que ocorre a avaliacdo e ao conhecimento dos comportamentos dos compradores e vendedores que atuam no
mercado nesse momento.

Método Comparativo de Mercado

A abordagem de avaliacdo segundo este método baseia-se no principio da substituicdo, ou seja, no facto de um
comprador plenamente informado nao estar disposto a pagar mais por um imével, do que o preco de aquisicdo de
outro comparavel e com semelhante utilidade.

O processo de avaliacdo, decorrente da utilizacdo do método, baseia-se na recolha exaustiva de informacéao relativa
a dados de mercado ou transagdes recentes, ocorridas na area de localizacdo do patriménio imobiliario a avaliar
e/ou cujo tipo e caracteristicas sejam comparaveis com o objeto em andlise.

Frequentemente, o ambito da avaliacdo recai sobre patrimonio imobilidrio que apresenta caracteristicas muito
especificas ou se encontra localizado numa area geografica, na qual ndo se verifica a existéncia de um mercado,
estabilizado e sustentado, de imdveis com caracteristicas comparaveis, tornando-se nestes casos apropriado o
alargamento geografico do estudo, de forma a obter informacdo comparativa que permita assegurar uma
caracterizacdo adequada e fiavel do mercado em anélise.

Assim, o ato de estimar o valor de patriménio imobiliario através do Método Comparativo apresenta como ponto
basilar a analise de transa¢6es de imoOveis comparaveis, salvaguardando no entanto a possibilidade de existéncia
de aspetos, que apesar de ndo desvirtuarem essa comparabilidade, se assumem como diferenciadores, em maior
ou menor medida, obrigando portanto a introducdo de ajustamentos na analise.

Como resultado desta alargada andlise de transagfes obtém-se um valor estimado que por um lado deve refletir as
tendéncias do mercado, mas também de todas as suas caracteristicas, cuja contribuicdo ao valor final devera ser
refletida de forma ponderada e ajustada, permitindo assim a determinagdo de um presumivel valor de transagéo
para o patriménio imobilidrio objeto da avaliagéo.
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3. DEFINICOES

Método do Rendimento

Segundo este método, o valor do patriménio imobiliario corresponde ao valor atual de todos os direitos a beneficios
futuros decorrentes da sua posse. A expectativa de rendimento induz o investidor a aplicar os seus préprios fundos
na posse de determinado patriménio imobilidrio, dependendo assim o respectivo valor da capacidade de gerar
rendimento.

Importa referir que a abordagem preconizada neste método assume que a gestdo e exploracdo do imével se
baseiam em principios de legalidade, racionalidade e competéncia.

Desta forma, a analise do patriménio imobiliario apresenta como objetivo a determinacao da respectiva capacidade
em gerar fluxos de receitas, bem como a periodicidade de ocorréncia dos mesmos, inferindo ainda todas as
despesas inerentes.

Genericamente, a possibilidade de gerar rendimento a partir de um imével pode residir na sua cedéncia a uma
determinada entidade mediante o pagamento de um montante definido, situacdo que geralmente assume a figura do
arrendamento, ou por outro lado corresponder & respectiva exploracdo enquanto unidade econémica autonoma, na
gual os bens imdveis se perspectivam como especificos e indissociaveis do negdcio a considerar.

No sentido de converter os rendimentos futuros num valor atual, podem considerar-se duas alternativas de
capitalizacdo, nomeadamente a capitalizacdo direta, que converte uma estimativa de um so6 periodo (base mais
comum: ano ou més) numa indicacdo de valor, e a capitalizagdo baseada na yield, que converte rendimentos futuros
num valor atual através da aplicagdo de uma taxa de rentabilidade apropriada.

De forma a concretizar este método de capitalizacdo, deve selecionar-se um periodo adequado para a realizacao da
analise, tendo em conta a vida Util expectavel para o imével e a forma de aproveitamento do mesmo, prever todos os
cash-flows futuros ou padrbes de cash-flow, de entre os quais podera fazer parte um montante destinado a refletir o
valor residual do imdvel (valor de mercado verificado, ou reportado, ao fim da vida Gtil ou fim do periodo de analise) e
escolher uma taxa de capitalizacdo adequada, convertendo os rendimentos futuros num valor atual, através do
desconto individual de cada fluxo de caixa por aplicacdo de uma taxa de capitalizagdo que reflita o rendimento
padrao.

No caso do patriménio imobiliario em avaliacdo ser indissociavel da exploracdo econdémica de um determinado
negocio, poderdao ainda ser analisados fluxos de caixa determinados com base em racios médios de proveitos e
custos do sector de atividade na qual se integre a dita exploracéo, com o objetivo de calcular um valor indicativo do
imoével associado & exploracédo do negdcio (valor indicativo de exploracao).

Os valores considerados serao sujeitos a corre¢des razoaveis quando a localizagcdo ou as caracteristicas especificas
do imovel possam influenciar claramente a obtencdo de proveitos superiores ou inferiores a média, ou as
perspectivas econdémicas do sector modifiguem a probabilidade de obter os proveitos liquidos previstos. Quando os
dados efetivos da exploracdo do imdével se manifestem significativamente inferiores aos racios médios, dever-se-a

corrigir o valor dos fluxos de caixa atendendo a esses dados responsaveis pelo desvio.

Assim, o0 ato de estimar o valor de patrimoénio imobilidrio através do Método Comparativo apresenta como ponto
basilar a analise de transacgfes de imdveis comparaveis, salvaguardando no entanto a possibilidade de existéncia de
aspetos, que apesar de ndo desvirtuarem essa comparabilidade, se assumem como diferenciadores, em maior ou
menor medida, obrigando portanto a introducéo de ajustamentos na analise.

Como resultado desta alargada andlise de transac8es obtém-se um valor estimado que por um lado deve refletir as
tendéncias do mercado, mas também de todas as suas caracteristicas, cuja contribuicdo ao valor final devera ser
refletida de forma ponderada e ajustada, permitindo assim a determinacéo de um presumivel valor de transacao para
0 patriménio imobiliario objeto da avaliagéo.
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4. AVALIACAO

Na determinacéo do Valor de Mercado do Imével, utilizou-se o Critério de Mercado.
Como método auxiliar utilizou-se o Método do Custo.

Assim de acordo com as condicionantes expostas e 0s critério anteriormente especificados e adotados, conforme
quadro de avaliacdo respectivo apresentado em anexo, atribui-se ao imovel tal como se encontra:

Valor de Mercado do Imével 42 000 Euros
Valor de Venda Imediata 35 000 Euros
e[ 3% ] n[_15 ] 8% | Dep Econ 3%

V.V.I =k x P.V.T x depreciacédo economica ondek=1-(Tc + nxtj)

tc - tx de comercializacdo normalmente utilizada a data da avaliacdo; n - n°® de anos que demorard a comercializar o imével em mercado aberto sem
pressdes; tj - tx de juro de operacdes passivas a data da avaliacéo

ANnexos:
Anexo 1: - Levantamento de Mercado
Anexo 2: - Quadros de Avaliagcao

Anexo 3: - Fotos

Perito Avaliador:

a8

Perito: Goncalo M. Rosario

PAI2016/0017
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5. Certificado do Técnico Responsavel

Certificamos que:
1. Foi efetuada uma visita aos imoveis em avaliacao.

2. O texto constante deste relatorio e as afirmacdes nele contidas séo corretas e traduzem a verdade de acordo com
0 nosso conhecimento e conforme consta nas consideracgdes atras expostas.

3. De acordo com 0 nosso conhecimento nao foi omitida ou deturpada qualquer informacéo que possa ser relevante
para determinacao do valor da avaliacao.

4. O perito avaliador abaixo identificado, declara que néo se encontra abrangido por qualquer incompatibilidade
prevista no artigo 19.° da lei 153/2015, nédo existindo qualquer interesse presente ou futuro nos iméveis avaliados,
nem nenhum conflito de interesses relacionado com a elaboracgéo desta avaliacao.

5. As opinides, conclusdes e andlise constantes deste relatério foram desenvolvidas de acordo com as exigéncias
legais em vigor.

6. Nao estamos ligados a nenhuma empresa pertencente ao grupo onde se insere a empresa proprietaria do imével.
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Anexo |

Levantamento de Mercado
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PESQUISA DE MERCADO E ANALISE ESTATISTICA - VENDA

Imovel Valor Matriz de Fatores
Pedido
(o]
AN d? . Valor Pedido Unitario éno dte Estadode Localizacéo Descricao A.Vaiorj
mostra Area acima do onst. justado
Construcao solo (€/m?)
1 Lote 478 827 49 500 € 104 . Chamusca Terreno 3‘;';2?23 ABC de Trés Pisos, Lda -5,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% -5,0% 08
2 Lote 340 563 30 000 € 88 - Chamusca Terreno gimt; ABC de Remax -5,0% 0,0% -5,5% 0,0% 00% | -10,5% 79
4 Lote 297 327 26 000 € 88 i Chamusca Terreno ggr?nr:t; ABC de Remax -5,0% 0,0% 7,6% 0,0% 0,0% | -12,6% 76
5 Lote 478 820 45000 € 94 . Chamusca Terreno 'Z%"r:t; ABC de Remax -5,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% -5,0% 89
. Valor Valor Valor . ~
valoriFedido Ajustado Pedido Ajustado Designacao
Valor Minimo 87,5 76,5 Média 93,4 85,8 A Fator de Negociacdao - Indicagdo da Margem de negociagéo possivel para o imoveis
Valor Maximo 103,6 98,4 Mediana 91,2 84,2 da prospecgao
Area Média 634 634 Desvio Padréo 7,4 10,1 B Localizagdo- Mais ou menos valia da localizag&o dos imoveis face ao imével em
8,1% 12,0% avaliacao;
5° percentil 87,6 76.9 75° Percentil 96,5 91,7 C Area - Diferencial de areas entre os imoveis da prospeccao e o imével em avaliacao;
25 © Percentil 88,1 78,3  |95° Percentil 102,1 97,0 Prospect &0,
50° Percentil 91,2 84,2 D Areas Dependentes, area de terreno - Diferencial em termos quantitativos entre os
imoéveis da prospeccao e o imdvel em avaliacao.
Area do Imével avaliado 478,00 m2 E Idade/ Estado de Conservacao, Qualidade da Construcdo/ Acabamentos -
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Diferencial em termos qualitativos entre os imoveis da prospeccao e o imével em

A percentagem determinada corresponde a maior/menor valia do imével da Prospecdo em comparacao
com o imével avaliado.




PESQUISA DE MERCADO E ANALISE ESTATISTICA - VENDA

Imével Valor Matriz de Fatores
Nda Valor Pedido Pe_did_o Anode Estado e Localizagao Descricéao valor
Amostra Unitario Const. Cons. Ajustado
(€/m?)
Moradia unifamiliar, tipologia
T3+1, localizacao
1 Moradia T3+1 242 149 500 € 618 2000 Raz Chamusca comparavel, estado de Kasabox LDA -10,0% 0,0% -7,6% 7,9% 20,0% 10,3% 681
conservacgao razoavel,
logradouro tratado.
Moradia unifamiliar de 3 pisos,
2 Moradia T3 242 365 000 € 1508 2012 M. Bom Chamusca qualidade elevada. Lote Global Quintas -10,0% -5,0% -7,6% -24,2% 0,0% -46,9% 802
2.684m2.
Moradia unifamiliar de 3 pisos,
cave destinada a
3 Moradia T3 258 225 000 € 872 2004 Bom Chamusca parqueamento, arumos € Remax 100% | 00% | -67% | 08% 50% | -10,8% 778
instalag@es técnicas, pisos
elevados para habitagcdo. Lote
3.560m2.
Moradia unifamiliar de 2 pisos, Teresa Vaz de
4 Moradia T4 204 170 000 € 833 2003 Bom Chamusca estado de conservagao bom. Almada -10,0% 0,0% -10,2% 8,5% 5,0% -6,8% 777
Lote 376m2.
Valor Valor Valor Valor Designacéo
Pedido Ajustado Pedido Ajustado
Valor Minimo 618 681 Média 958 759 A Fator de Negociagdao - Indicagdo da Margem de negociagéo possivel para o imoveis
Valor Maximo 1508 802 |Mediana 853 777 da prospeccéo
Area Média 237 237 Desvio Padréo 384 53 B Localizagdo- Mais ou menos valia da localizag&o dos imoveis face ao imovel em
45,0% 6,8% avaliacao;
5° percentil 650 696 75° Percentil 1031 784 C Area - Diferencial de areas entre os imoveis da prospeccéo e o imével em avaliacao;
25 ° Percentil 779 753 95° Percentil 1413 798 ’
50° Percentil 853 777 D Areas Dependentes, area de terreno - Diferencial em termos quantitativos entre 0s
imoveis da prospeccédo e o imével em avaliagdo.
Area do Imével avaliado 390,00 m? E Idade/ Estado de Conservacdao, Qualidade da Constru¢cdo/ Acabamentos -
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Diferencial em termos qualitativos entre os imoveis da prospeccdo e o imével em

com o imével avaliado.

A percentagem determinada corresponde a maior/menor valia do imével da Prospecdo em comparacao




Anexo |l

Método do Custo e de Mercado
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Cliente: Santa Casa da Misericordia de Santarém

Bens a avaliar: Lote de terreno urbano, lote 2, casal do Espargo, Chamusca

Trabalho n.C; -
Data: 24/11/2020

Valores Potenciais de Venda

Valores Potenciais

Area Bruta | Area Bruta | Area Bruta de
. Area de de de , Venda
Tipo de ~ ~ ~ ~ Area Lote
Lote - Implantacdo | Construcdo | Construcdo | Construcéo [N° de fogos
construcao o (m2)
(m2) Habitac&ao Anexos Total Valor por m2 (€| Valor porm2 (€] |/, | .\ ©
(m2) (m2) (m2) / m2ABC) / m2terreno)
I —
VENDAS

2 M. Isolada 282,5 390 87,5 477,5 1 851,8 108 49 42 000
e I e e |

TOTAL 283 390 478 1 851,80 108 49 42 000
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Cliente:
Bens a avaliar:
Trabalho n.C;

Data: 24/11/2020

Santa Casa da Misericordia de Santarém

Lote de terreno urbano, lote 2, casal do Espargo, Chamusca

Quadro de Avaliacdo baseado no Método de Custo - Valor Residual

Valores Venda Apés Obras

Lote / Ref. Imével

Custos de Construcao

Encargos e Margem Bruta

Valores unitarios

Tipo de
onstrucao

Anexos

Lograd.

Hab

Anexos

Total

€/m2ABP

Valores unitarios

Hab

Anexos

Lograd.

Total

E. Construcao

7%

Comercializa.

5,0%

Margem

0,0%

Lote

C
| 2 M. Isolada 390 87,5 569,3 750 250 314 000 805 550 225 10 240 000 16 800 15 700 0 42 000 l

390

88

750

250

314 000

805

240 000

16 800

15 700

42 000
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Anexo Il

Mapa de Localizacao
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Cliente:

Bens a avaliar:

Trabalho n.°:

Data:

Santa Casa da Misericordia de Santarém

Lote de terreno urbano, lote 2, casal do Espargo, Chamusca

24/11/2020

Fotografias - Envolvente Exterior
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Cliente: Santa Casa da Misericordia de Santarém

RENIEEVEUEHE | ote de terreno urbano, lote 2, casal do Espargo, Chamusca

Trabalho n -

Data: 24/11/2020

Mapa de Localizacéo

COORDENADAS GPS:  39°21'07.8"N 8°28'16.1"W
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