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Terreno — Gaveto da Rua 1.° de Dezembro n.® 17 com a Rua JUlio Araljo — Santarém

1. AMBITO € OBJECTIVO DA AVALIACAO

Conforme solicitacao de V. Exa., procedemos a avaliacdo de um terreno localizado no gaveto da Rua
1.9 de Dezembro n.° 17 com a Rua JUlio Ara0jo, inserido no centro histdrico de Santarém, Unido de
freguesias da cidade de Santarém, distrifo de Santarém, requerido pela Cémara Municipal de
Santarém

O trabalho consistiu na determinacao, a data em referéncia, do Valar de Mercado do Imével tal como
se encontra e considerado livre e disponivel, tendo por referéncia elementos informativos e
descritivos fornecidas.

2. DEFINICOES € CONCEITOS

AREA BRUTA DE CONSTRUCAD

€ o somatorio das &reas de todos os pisos, acima e abaixo da cofa de soleira, com exclusdo das
areas em sotdo e em cave sem pé-direito regulamentar.

A &rea de construgdo &, em cada piso, medida pelo perimetro exterior das paredes exteriores e inclui
os espacos de circulacdo cobertos (3trios, galerias, corredores, calxas de escada e caixas de
elevador) e os espacos exteriores cobertos [alpendres, telheiros, varandas e terracos cobertos).

AREA DE IMPLANTACAOD

A area de Implantacdo de um edificio e a drea de solo ocupada pelo edificio. Corresponde a area do
solo contido no interior de um poligono fechado que compreende o perimetro exterior do contacto
do edificio com o solo.

AREA URBANA CONSOLIDADA

Area urbana consalidada e uma area de solo urbanizado que se encontra estabilizada em termas de
morfologia urbana e de infra-estruturagdo e esta edificada em, pelo menos, dois tercos da area tofal
do solo desfinado a edificacdo.

COMPARTIMENTO
£ um espaco privado, ou um conjunto de espagos privados directamente inferligados, delimitado por

paredes e com acesso afravés de vao ou vaos guarnecidos com portas ou disposicdes consfrutivas
equivalentes (caso de vaos de acesso a caves ou a s6faos).

DEPENDENCIAS
S0 o0s espacos privados periféricos ou desfacados da envolvenfe que confina o fogo. As

dependéncias podem ser encerradas ou n3o.
Nas dependéncias incluem-se espacos nao encerrados fais como varandas, balcaes, légias, terracos
utilizaveis, telhelros, alpendres e logradouros. Podem ainda incluir-se espacos encerrados tais como
arrecadacdes, garagens individuais e boxes. Em fodos os casos, as dependéncias fazem parte
integrante da descricdo da respectiva fraccdo, no caso de edificios multifamiliares, ou da descrigdo
do prédio no caso de edificios unifamiliares.

EDIFICACAD

A edificagdo e a actividade ou o resultado da consfrugdo, reconstrucdo, ampliacdo, alteracdo ou
conservacao de um imovel destinado a utilizacdo humana, bem como de qualquer outra construgdo
que se incarpore no solo com caracter de permanéncia.
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EDIFICIO

Um edificio e uma construcdo permanente, dotada de acesso independente, coberta, limitada por
paredes exferlores au paredes-meeiras que vao das fundacdes a cobertura, destinada a utilizacdo
humana ou a autros fins.

FACHADA

Fachada e cada uma das faces aparentes do edificio, constifuida por uma ou mais paredes exfteriores
directamente relacionadas enfre si.

FRACCOES AUTONOMAS

S3o fracgbes autdnomas, distintas e isoladas, e com acesso proprio.

Por unidade auténoma entende=-se uma unidade auto-suficiente para o fim a que se destina.

As fraccdes podem perfencer a proprietarios diversos.

E€m edificios de habitacdo, as fraccdes sao usualmente destinadas a um dos seguintes fins:
habitacéo, arrecadacao, comércio e servicos, ou esfacionamento

FOGO
Um fogo & uma parfe ou a fotalidade de um edificio, dotada de acesso independente, constituida por

um ou mais compartimentos desfinados a habitacao e por espacos privativos complementares.

POM — Plano Director Municipal

Um Plano Director Municipal (PDM]) & um PMOT, ou seja, um documento resulamentador do
planeamento e ordenamento do territoric de um dado municipio em Porfugal. O PDM é elaborado
pela Cadmara Municipal e aprovado pela assembleia municipal.

Neste documento estd definida a organizagdo municipal do territario, onde se estabelece a
referenciacdo espacial dos usos e actividades do solo municipal através da definicdo de classes e
categorias relativas aoc espaco, identificando as redes urbanas, viaria, de fransporfes e de
equipamentos, de captacdo, os sistemas de telecomunicactes, fratamento e abastecimento de dgua
entre outras.

PERIMETRO URBANO
Um perimetra urbano e uma porgdo confinua de territorio classificada como solo urbano.

PISO
O piso ou pavimento de um edificio & cada um dos planos sobrepostos, coberfos e dofados de pé-
direito regulamentar em que se divide o edificio e que se destinam a satisfazer exigéncias funcionais

ligadas a sua utilizagao

PREDIO
Um prédio e uma parfe delimitada do solo juridicamente autdnoma.

3. PRESSUPOSTOS € CONDICOES DA AVALIAGCAO

Sem prejuizo das excepcdes expressamente indicadas no corpo do relatério, consideram-se validos,
sempre que aplicaveis, os seguintes pressupostos e reservas da avaliagao.

a) As informacdes fornecidas para a elaboragdo da avaliacdo, bem como as informacdes resultantes
da consulta de instifuicdes pOblicas ou organismos semelhantes, sdo consideradas como correctas,
salva indicacdo contraria do proponente da presente avaliacao.
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b) 0(s] registo(s] e als) cadernetals) prediais ou quaisquer outros documentos que comprovem a
fitularidade do imovel foram objecto de analise Onica e expressamente no dmbito da presente
avaliagao.

c) Na valorizagdo do imével, sempre que se justifique a anélise de enquadramento urbanistico deste,
& efectuada uma consulta dos instrumentos de gestdo ferritorial existentes, bem como se
necessario, do esclarecimento junto dos técnicos camardrios ou de oufras entidades
governamentais, relativamente aos pardmetros urbanisticos, serviddes, condicionantes e resfricdes
implicitas ao desenvolvimento da actfividade imaobilidria em questdo. Estas informacdes sao
cansideradas como correctas, salvo indicacao conlraria do proponente da presente avaliacao.

d] Qualguer interpretacdo de documentos ou pressupastos de caracter legal é efectuada enquanto
consultora de avaliagado, devendo qualquer questdo legal que influencie a valorizagdo do imovel ser
verificada por um profissional qualificado na respectiva matéria.

el As areas de ferreno, de construcdo e de infra-esfruturas utilizadas foram aferidas afravés de
elementos fornecidos, os quais consideramos como correctos;

f) Consideramos que o imdvel se encontra livre de qualgquer dnus ou encargo, que ndo permita a sua
livre fransaccao;

g) Com excepgdo dos custos de construcao (nos casos em que ndo é possivel renunciar @ isengao),
nos monfantes utllizados ndo sdo considerados IVA, com a excepcao dos custos de obras de
beneficiacdo, nem qualquer retencdo de IRS ou IRC.

h] Importa ainda realgar que nesfe processo de avaliacdo o imavel é avaliado fal como se encontra e
no pressuposto de Livre e Disponivel, numa perspectiva de continuagdo da actual ocupacao.

4, METODOLOGIAS ADOPTADAS
A avaliagdo é baseada nos 3 métodos internacionalmente reconhecidos:

- Métode Comparativo
- Método do Valor Residual (DCF- Discounted Cash Flow)

Método Comparativo
Através do méfodo comparafivo de mercado imoveis semelhantes sdo comparados com o imavel em

estudo, procedendo-se a ajustamentos decorrentes da localizagda, qualidade dos acessos, servigos
disponiveis na area, prestigio da zona, e qualidade dos melharamentos ou benfeitorias se existirem.
0 "Método Comparative”, também por vezes designado de método directo, sinfético, empirico ou de
comparacao, fundamenta-se sobrefudo no conhecimento do mercado local e dos valores pelos quais
se fém vindo a transaccionar as propriedades andlogas a que se pretende avaliar,

Neste método, o valor do imovel é determinado por comparagdo com oufros semelhantes, de que
s3o conhecidos os precos (ou valores de oferta] no mercado imobiliario. O objectivo & enunciar o
valor de mercado ou mais correctamente o presumivel valor de mercado da propriedade em apreco.
A ufilizacdo deste método pressupée, no enfantfo a existéncia de um mercada imabilidrio activo, a
obtencdo de infarmacao correcta e a existéncia de transaccdes de imaveis semelhantes,
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Mé&todo do Valor Residual (DCF- Discounted Cash Flow)

Neste métado, o valor do imével é estimado com base no esfudo de viabilidade econamica, realizada
a partir da suposicdo de um hipotéfico investimento futuro, que com ele seja compativel e que
represente o melhor apraveitamento possivel, de acordo com as condicdes proprias do mercado,
considerando-se, para o efeito, cendrios para a execucdo e comercializacdo do empreendimento.

A pesquisa de wvalores & realizada com o infuito de determinar o wvalor de mercado do
empreendimento imobiliario projectado, através do Métado Comparativo de Mercado; a variagdo do
correspondente valor no tempo e o periodo de absor¢do no mercado.

A analise das investimentos &, preferencialmente, realizada afravés de modelos dindmicos, dando-
se prevaléncia 3 “analise por fluxos de caixa descontados”, em que sdo explicitados todos os
pardmetros considerados, nomeadamente:

- Custos

- Receifas;

- Taxas (camararias, gestdo, comercializacao, etc.);

- Prazos.

0 uso deste método é recomendado quando se prefende estimar o Valor de Mercado de projectos
futuros; para terrenos “expectantes”, ou com esperada mudanca de uso, para os quais é provavel
estimar a sua capacidade consfrutiva, face aos instrumentos de gestdo territorial em vigor; ou em
edificios onde se pretendam levar a cabo obras de reabilitacdo/ampliacdo/beneficiacdo ou de
mudanca de Uso, que pela sua previsivel exfensado femporal, aconselhem 3 sua ponderacao, tendo
em conta o tempo, previsivelmente longo da sua realizacao.

Na aplicacdo do Método do Valor Residual, torna-se essencial a actualizacdo dos fluxos de caixa. A
taxa de actualizacao, tem em consideracdo a sustentabilidade da projecto em fun¢do da localizagdo,
as caracteristicas espectaveis para o imavel e liquidez do segmento

No decorrer das actividades, inerentes & promocdo, foi considerada uma taxa de actualizacdo de
fluxos, reflectindo e ponderando o risco do projecto.

A Margem de Promocéo e Gestdo considerada no fluxo de caixa corresponde a uma Margem directa
sobre as vendas exigida convencionalmente pelos promotores imabilidrios no desenvolvimento de
um projecto imaobilidrio. A determinacao desta margem advém essencialmente da consulta directa a
um conjunto de promotores imobilidrios e sociedades gestoras de imoveis (Método do Inquérito
Directa).

Assim, a analise conjunfa do efeito da Margem de Promocdo exigida pelo promotor imobiliario e 2
Taxa de Actuslizacdo adoptada em cada fluxo de caixa, traduz-se numa TIR do projecto imabiliario
em avaliagdo, dependendo do risco fotal percepcionado em funcdo da andlise do projecio e
coincidente com os dados historicos.

Analise do resulfado do VAL:

VAL > 0 - Esfamos perante um projecto economicamente viavel, uma vez que o VAL superior a 0
permite cobrir o investimento inicial, bem como 3 remuneracao minima exigida pelo investidor (TAJ,
e ainda gerar um excedente financeiro.

VAL = 0 - O projecfo & economicamente vidvel, uma vez que permite a completa recuperacao do
investimento inicial, bem como a obtencdo minima exigida pelos investidores (TA). Podemos

concluir que um projecto com um VAL = 0 corre sérios riscos de se tarnar inviavel.

VAL < 0 - Estamas perante um projecto economicamente inviavel,
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Quanto maior for o VAL, maior sera a probabilidade do projecta ser vidvel economicamente, |3 que
um VAL paositivo significa que as receifas geradas s3o superiores aos custos.

5. CONCEITO DE VALOR

Define-se como Valor de Mercado dos Imdveis considerados Livres e Disponiveis, ou "Presumivel
Valor de Transaccao em Mercada Aberfo” ("Open Market Value"), "a estimativa do montante mais
pravavel em fermas monetdrios pelo qual, 3 data da avaliagdo, a propriedade poderd ser trocada
num mercado livre aberfo e compefitivo e apds adequada exposicdo, que relna todas as condictes
para uma venda normal entre um vendedor e um comprador que actuem de livre vontade, com
prudéncia, plena informacdo e interesse equivalente e assumindo que o preco ndo é afectado por
estimulos especificos ou indevidos”

€ definido no Arfigo 159, Capitulo IV do regulamento da CMVM n° 8/2002, o Valor de Mercado do
imével Tal como se encontra, devera ser “o melhor preco que poderia ser obfido, caso o imovel
fosse alienado no momento da avaliagcdo, em condigdes normais de mercado”,

6. ASPECTOS JURIDICOS € LEGISLACAO VIGENTE
Foi consultada e respeitada a seguinte legislacao:

- Plano Director Municipal de Sanfarém, rafificado pela Resolucdo do Conselho de Ministros n.°
111/1995, publicada na 1.7 série -B do Didrioc da Replblica, de 24 de Qutubro de 1995, na sua
redaccao acfual.

- Lei dos Solos — Decreto-Lei n.? 794/76 de 05 de Novembro, com a rectificacdo de 28 de Janeira
de 1977 e alteragGes decorrentes do Decreto-Lei n.? 313/80 de 19 de Agosto, do Decreto-Lej n.®
Lo0o/8Y, de 31 de Dezembro, do Decrefo-Lei n.® 380 /39 de 22 de Setembro e Decreto-Lei n.®
307/2009 de 23 de Qutubro

- Regime Juridico dos Insfrumentos de Gestdo Territorial — Decreto-Lei n.° 380/99 de 22 de
Setembro, alterado pelo Decreto-Lei n.? 316/2007 de 19 de Setembro, pela Lei n.2 46/2009 de 20
de Fevereiro e pelo Decreto-Lei n.° 181/2009 de 7 de Agosta

7. CARACTERIZACAQ REGISTO-CADASTRAL DO IMOVEL
Foi disponibilizada documentacao referente ao imével em avaliacdo nomeadamente:

CADERNETA PREDIAL

Natureza: Urbano

Identificacdo de registo: Arfigo: U517

Locafizacdo: Gaveto da Rua 1.° de Dezembro n.® 17 com a Rua JUlio Araljo — 2000-096 Santarém
Freguesia: Unido de freguesias da Cidade de Sanfarém

Concefho: Santarém

Disfrito: Santarém

Tipo de Prédio: Prédio em Prop. Total sem Andares nem Div. Susc. de Utiliz. Independente
Descrigao: Alteracdo localizacda pela reclam.urbana de 18/12/2019, proc.n® 217/2019
Afectacdo: Habitacso

N.° de pisos: 3
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Tipologia/Divisdes: 21

Areas: Area total do terreno — 81,00 m?
Area de implantacda do edificio — 81,00 m?
Area bruta de construcdo — 243,00 m?
Area bruta dependente — 00,00 m?
Area bruta privativa — 243,00 m?

Ano de inscrigdo ne mafriz: 1989
Valor pafrimonial actual: 120.328,25 €, determinado no ano de 2018

NOTA: A descricdo da caderneta predial deverd ser acfualizada, na medida em que o edificado
descrifo foi demolido, encontrando-se o terreno livre de qualquer construgdo.

N3o se teve acesso 3 certiddo de teor.

Alerfa-se também para o facto de consfar da caderneta predial uma area de terreno de 81 m?, no
enfanto, apds levantamento fopogréfico, verificou-se que a area de ferreno & de 69 m? (devera ser
feita uma actualizacdo da certiddo de teor e da cadernefa predial]

y
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8. CARACTERIZACAO ESPECIFICA DO IMOVEL

Descricao do imovel
Terreno inserido no centro histérico da cidade de Santarém.
Passui uma configuracdo rectangular e plana. Resulta da demolicdo de um antigo edificio de 3 pisos.

Localizacdo (coordenadas GPS)
Coordenada [Lafitude): 39°14'6.45"N
Coordenada (Longitude]: 8°40'52.20"W

Areas
De acordo com o levantamento topografico, o terreno em causa possui uma area de 69,00 m2.

Tipo de Ocupacdo
O ferreno em causa encontra-se sem construcao implantada.

€nvolvente edificada
0 edificio localiza-se numa artéria principal, do centro histérico, muito proximo da lgreja de Marvila.

€st3 infegrado numa envolvente de prédios, de fachadas de dimensdes diversas, com 2 e 3 pisos
acima da cota de soleira, numa estrutura organica, pouco rectilinea. Alguns edificios tém vindo a ser
reabilitados na zona.

Caracteristicas do mercado imobilidrio na zona envolvente

Foi realizads uma prospecgdo de mercado na zona onde se localiza o edificio e em zonas proximas,
de modo a serem recolhidos valores de venda de iméveis semelhantes e comparaveis, sendo estes
analisados e feifos os devidos sjustamentos para o imovel avaliado.

De acordo com o ambito da avaliacdo, procedeu-se ao levantamento e anélise do mercado local nas
proximidades do imdvel em avaliacao, cuja analise mais detalhada apresentamos de seguida.

Foi efecfuada uma prospeccao de imdveis novos e semi-novos, de acordo com o que o projecto que
serviu de base para o discount cash-flow.

Denota-se que exisfe pouca oferfa de imdveis novos, no entanto denofa-se uma melhoria na
dindmica no mercado imobilidrio na zona em analise.

Acessibilidades
Acessibilidades boas, sendo que & servido por um arruamento de média dimensdo de via de

rodagem.

Instrumentos de gestdo territorial

0 imodvel em avaliacdo estad abranegido por instrumento de gestdo territorial valido, Plano Director
Municipal de Santarém, estando classificado de acordo com a carta de ardenamenta como:

- Areas urbanas consolidadas

- ARU — Area de reabilitacso Urbana do Planalto de Santarém

- Limite do conjunto em vias de classificacdo (Centro Histérico)

Classificado ainda em carta de condicionantes comao:

- Area urbana a preservar (antigo centro histarico)

- Patrimonio em vias de classificacao

- Patriménio — Zona Especial de Proteccdo (ZEP)

Desta forma foi admitido que a Cdmara Municipal de Santarém aprovaria o projecto de licenciamento
de reconstrucao do edificado e considerando a média das cérceas da Rua 1.2 de Dezembro e da Rua
JOlio de AraUjo (art.° 47.° do PDM de Sanfarém] em consondncia com o plano que ndo deve
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ultrapassar o plana virtual que forma um diedro de 45.° com o plano da empena confinante de
menor profundidade no extremo posterior. Desta forma temos:

- Edificio de 3 pisos [sendo o Oltimo recuado) com 186,35 m? de area bruta de construgao com um

terraco/varanda.

A natureza dos materiais a ufilizar serd de uma gama média, para se obter uma habitagdo que facam
preencher a3 lacuna de uma classe média de populagdo, visto que existe muita procura deste tipo de
habitacdo para jovens familias, estudantes, etc,
Foi ainda simulado a possibilidade a nivel de prévio de planeamento de arquitectura a insercao do
uso de habitacdo no 1.% e 2.° piso e uma loja no r/c, sendo que o mesmao podera ser uma realidade,
e 0s valores compardveis ao de habitacdo de acordo com a prospeccdo de mercado abaixo

demonstrada.

Abc Piso 0 = 69,00 m*

Abc Piso 1= 69,00 m*

Abc Habitagao = 186,35 m”
Abc varanda = 20,64 m?

Planta 1.2 andar

Abc Piso 2 recuado = 48,35 m®

P
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9. MATERIAL GRAFICO € FOTOGRAFICO

Localizacao

v
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Registo Fotografico
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10. QUADROS DE PROSPECCAO € METODOS

QUADRO DE PROSPECGAO DE MERCADO

Valor
Area Valor fie Venda
Venda i i
corrigido
Localizacio Bruta por Ab por Ab Observagoes
~ unitario unitirio Valor
Ab (m2) €/m2 Ab €/m2 Ab €

Prospeccgio de Apartamentos (novos/semi-novos - gama média)

CH - Santarém 148 1.014 963 S Prédio de 3ng'i?j‘1 ttf;ar_"?gg‘ﬁt?orewpe’ado
CH - Santarém 120 1.333 1.267 e Pecia de 3ngii‘;ittfgar"?;f§;§orecu"erad°
CH - Santarém 158 1.013 962 — Moraiis:oe Czeﬁitsrgsagtzér}"ce;”pmda e
G 128 g st _—ka e
CH - Santarém 88 1.420 1.364 _ Moraslie de geﬁi;gﬁ:'; tzérifg”perada =
K- Santan Mo i s 110,000 € N e,

Prospeccdo de Terreno para Construcao

B i Terreno para construcdo com projecto
CH - Santarém 100 400 380 40,000 € (3 pisos - habit e servicos)
CH - Santarém 120 375 356 45,000 € Terreno para construgao
CH - Santarém 50 625 594 31.250 € Terreno para construcdo

Prospecgdo de Lojas

CH - Santarém 32 984 935 31.500 € Loja ampla com maontra

CH - Santarém 72 847 805 61.000 € Loja com 3 salas e 1 wc

CH - Santarém 64 1.113 1.058 71250 € | Loja ampla com varias mantras e 1 wc
CH - Santarém 55 864 820 47.500 € Loja ampla com montra e 1 we
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RELATORIO DE AVALIACAO

Terreno — Gaveto da Rua 1.9 de Dezembro n.® 17 com a Rua Jalio Araljo — Santarém

ANALISE ESTATISTICA SUMARIA DA PROSPECCAQ

Valores da Prospeccao de Moradia/Prédio

Valar minimo: 854 € 1.2 Quartil: 962 € Percentis: 962 € Média Amostral: 1.067 €
Valor maximo: 1.364 € 2.2 Quartil: 979 € Mediana: 979 € Desvio Padrdo: 200 €
3.9 Quartil; 1.199 ¢ Area média: 133
Walores da Prospeccdo de Terrenos para Construgdo
Valar minimo: 356 € 1.0 Quartil: 368 € Percentis: 368 € Média Amostral: 443 €
Valor maximo: 594 € 2.% Quartil: 380 € Mediana: 380 € Desvio Padréo: 131 €
3.0 Quartil: 487 € Area média: 90
Valores da Prospeccdo de Lojas
Valor minimo: 805 € 1.2 Quartil: 817 € Percentis: 817 € Média Amostral: 905 €
Valor maximo: 1.058 € 2.9 Quartil; 878 € Mediana: 870 € Desvio Padrdo: 117 €
3.2 Quartil: 903 € Area média: 56
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Sanfarém RELATORIO DE AVALIACAO

Terreno — Gaveto da Rua 1.° de Dezembro n.? 17 cor a Rua JUlio Araljo — Santarém

|:MAP.I. DE FLUXOS DE CATXA

Valor Residual do Imdvel
Quadro de Avalacio com basa nos métados de comparagao @ de rendimento - Método do Valor Resldual

|FLUXOS DE CAIXA Momenta O | Ana 1 | Ano 2 | Anod | #nod4 | anes || ToTMIS |
Faseamento (VALY || semt | Ssem2 | Sem3 | Semd | Sem 5 | Sem 6 |Sem 7 Sem B|Sem 9|Sem 10|
Vendas
Vendas 100% 100%
Custos
.Construcio 0%, 50% 100%
.Taxas Camardrias 50% 50% 100%
(Gestdo de obra 50% 50% 100%:
Projectas 50% 50% 100%
| Vend |
.Vendas 192,663 0 0 216,720 0 ] 0 i ] ] 0 216,720
.Custos Comercializagio 3% (5.780) 0 0 (6.502) 0 0 0 0 [ 0 o || (507
| vendas Liquidas 186883 || 0 i 210.218 i 0 i 0 o 0 o || 210,218
| Custos (excluindo aquisi¢io de terrena)
.Construgdo 118,285 0 65223 | 65.223 0 0 i i} (] 0 a 130.445
Taxas Camaririas 3,0% 3.601 1.957 1,957 0 o 0 0 i 0 0 i 3.913
[Gestdo de obra 2,0% 2.365 0 1,304 1.304 o 0 0 i} 0 0 0 2.609
-Projectas 4,0% 4,921 2,608  2.609 0 0 0 0 (] 0 0 a 5.218
Inprevistos 3,0% 3.549 0 1957 1.957 o i} i ] 0 0 0 3.913
Custos Tatais 132811 |[ 4566  73.050  68.484 [ 0 i [ [} 0 || 146100
|MARGEM OPERACIONAL 54.072 |[ (4.568) (73.050) 141,734 ] 0 0 0 0 0 0 || 64118
.Margem de pramogio 10,0% | (9268} | 0 0 QL&) 0 0 0 0 o 0 0 || aue72) |
|CUSTO BRUTO DEAQUISICAO DO IMOVEL  34.805 | [Taxa de Actualizagio Semestral 4,00% |
Custos de Transaccio 5,0% —[ (1.657) | [Taxa de Actualizagio Anual: 8,00% |
[VALOR RESIDUAL DO TERRENO : 33.148 | Area de construcEo acima dosao(m2)} 185 |
Valor Residual do Terreno Urbano 33 .148/,f i Valor unitaric par m2 de construcio acime da solo(€fm2 .s\b]]: 178 ]
£
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RELATORIO DE AVALIAGCAO

Terreno — Gavefo da Rua 1.° de Dezembro n.® 17 com a Rua Jilio Araljo — Santarém

11. CONCLUSAO
De acordo com o0s dados a que se feve acesso, com as consideragoes efectuadas no presente

Relatdrio, e com as condi¢des particulares do imdvel, tal como se encontra traduz-se de uma forma
razoavel pelo montante de:

Valar de Mercado do imavel; 33.200 €
(trinta e trés mil e duzentos euros)

Sendo este o valor presumivel de transaccdo da propriedade, tal como se encontra, na presente
data, tendo em consideracdo os pressupostos da sua utilizagdo considerada no método utilizado e a
sua situacdo legal adaptada ao uso.

Sanfarém, 26 de Maio de 2020

A Perita

Cldudia Sofia da Silva Inés , €ng.? Civil

Membro da Lista Oficial de Peritos Avaliadores Judiciais do Tribunal da Relagdo de £vara
Registada na CMVM - PAI/2011/0041
Inscrita na Ordem dos Engenheiros com o n.® 60053
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