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RELATORIO DE AVALIACAO

Cliente: Santa Casa da Misericérdia de Santarém
EINEE V2 Conjunto de prédios urbanos - Santarem

Trabalho n.°: -
Data: 24/11/2020

1 — ELEMENTOS DE IDENTIFICAGAO

a) Identificacdo dos Peritos Avaliadores:

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

b) Identificagdo do Imével / Localizagao:
Trata-se de um conjunto de prédios urbanos localizados no Centro Histérico da Cidade de Santarém, inseridos na

malha urbana consolidada, delimitados pelos arruamentos rua do Maestro Luis Silveira, Travessa da Judiaria e
Estrada de Alfange.

De acordo com a informacgé&o disponibilizada pelo departamento de urbanismo da CMS todos os prédios estéo
inseridos em espacos classificados como:

-Areas Urbanas Consolidadas;

-Area Urbana a Preservar (Antigo Centro Historico);

-Limite do Conjunto em Visa de Classificacdo (Centro Historico);
-ARU (Area de Reabilitagdo Urbana do Planalto de santarém;
-Perimetro Urbano.

E sujeitos as condicionantes da Cidade:

-Area Urbana a Preservar (Antigo Centro Historico);

-Zona Geral de Proteccdo e Zona Especial de Protecgéo (ZEP);

-Area Non Aedificandi (Parcial);

-Zonas Non Aedificandi - Projecto Global para a Estabilizacdo das Encostas.

c¢) Identificac&o da Entidade Detentora do Imovel:

- Santa Casa da Misericordia de Santarém.

d) Identificacdo da Entidade que solicitou a avaliacéo:

- Santa Casa da Misericérdia de Santarém.

e) Datas de Avaliacao:

- Data de solicitacdo da avaliacdo: 27 de Outubro de 2020;
.- Data do término do trabalho de avaliacao: 24 de Novembro de 2020;
‘- Data da conclusdo da avaliagdo: 24 de Novembro de 2020;

- Data do relatorio de avaliagdo: 24 de Novembro de 2020;
- Data de Entrega do relatério de avaliacdo a entidade contratante: 24 de Novembro de 2020
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2 - ELEMENTOS DE AVALIACAO

a) Descricao do Imovel:

Tratam-se de prédios urbanos na sua maioria destinados a habitacdo, de acordo com a afectagédo descrita na CPU,
compostos por 1 ou 2 pisos acima da cota do solo:

As CRPs (Conservatéria do Registo Predial) consultadas estdo desactualizadas e sdo omissas nas areas.

N&o foi possivel aceder ao interior dos imoveis uma vez que ou estdo "encerrados" por paredes de alvenaria no
lugar de portas e janelas ou estéo "ocupados por terceiros".

Assim, com suporte na informagédo verbal prestada pela SCMS na pessoa do Dr. Luis Mota, levantamento
dimensional dos prédios, vista derea Google Earth, sitemas de informacéo digital da CMS e vistoria técnica aos
iméveis pelo exterior foi possivel estimar o estado actual de conservacdo dos iméveis bem como divergéncias nas
areas registadas vs areas verificadas.

Area Bruta
CcPU Area Area de AreaBruta | AreaBruta || oo o Eetado de
Prédios Morada CRP CPU (Artigo Fonte Terreno Coberta | Construgdo [ Privativa | Dependent 9 "“2) foqos | Afectacao CU”\‘(W“”\U
origem) (m2) (m2) Total (m2) e (m2) ( 905 S
(m2)
S . Areas registadas| oo 55 110 110 0 110 1 Hab Mau
1 Rua Maestro Luis Silveira (Travgssa dos Bacelos) 263 473 (CPU)
n°12-14, Santarém
Areas medidas 268 107 191 168 23 138 1 Hab Mau
Areas registadas ~ N° 16 - Mau
o (CPU) 122 42 42 42 0 80 1 Hab N 18 - Razoavel
5 Rua Maestro Luis Silveira (Travessa dos Bacelos) - s
n°16-18, Santarém NO16 - M
. . B B . °16 - Mau
Areas medidas 198 101 101 101 0 97 1 Hab N 18 - Razoavel
) Areas registadas| g, 50 50 50 0 110 1 Hab Ruina
3 Travessa da Judiaria, n° 7, Santarém - 265 475 (CPU)
Areas medidas 403 47 a7 47 0 356 1 Hab Ruina
Areas I,eq‘S[adag 103 103 103 103 0 0 1 Arm Mau
4 Calgada de Alfange, sn, Santarém - 266 476 (CPU)
Areas medidas 74 74 74 74 0 0 1 Arm Mau
Areas registadas .
- > 45 45 45 45 0 0 1 Hab Fraco / Razoavel
5 Barreiras de A\fanqg Canto da Guarita, N°17 269 484 (CPU)
Santarém
Areas medidas 52 52 52 52 0 0 1 Hab Fraco / Razoavel
R Areas If—‘g‘smdag 501 95 190 190 0 406 1 Hab Mau
6 Travessa da Judiaria, n° 13-15, Santarém 1483 270 485 (CPU)
Areas medidas 533 70 202 140 62 401 1 Hab Mau
7 Pateo - 131
Areas registadas 1096 540 540 o] 706
TOTAL 6
Areas medidas / existentes 1659 667 582 85 992

b) Envolvente de Mercado:

Os imoveis localizam-se no Centro Histérico da Cidade de Santarém, malha urbana consolidada, dotada de
infraestruturas basicas.

A envolvente é caracterizada por edificios de habitagdo unifamiliar e multifamiliar. A zona é bem servida de apoio
comercial, civico e de servicos. Bos acessibilidades a rede viéria. Estacionamento disponivel a superficie tarifado.

Os prédios em avaliacdo apresentam-se como: equiparaveis a maioria das amostras apresentadas. A zona

apresenta um mercado imobiliario com procura identificada para imoveis remodelados. A oferta em relacdo a
procura é: superior.
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2 - ELEMENTOS DE AVALIACAO
c) Diligéncias Efetuadas:

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

d) Métodos de Avaliacdo Adotados:

Dado na mesma malha urbana verificar-se a existéncia de varios imoveis para oferta de venda, considerou-se o
Método de Mercado com 0 mais adequado para determinacéo do valor de avaliagdo do imével. Foi também utilizado o
Método do Custo como método auxiliar.

e) Outras Consideracdes:

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

As areas consideradas tiveram por base a informagéo facultada pela Santa Casa da Misericérdia de Santarém. Existe
uma area no levantamento designada de "pétio" que n&o foi considerada por ndo haver evidéncia dos limites e
afectacéo legal.

A correspondéncia entre os artigos e os prédios teve como suporte o levantamento que foi facultado pela SCMS.

Na obtencdo do Valor de Mercado dos Imoéveis tiveram-se em atengdo 0s principais fatores determinantes como
sejam a localizacdo, os acessos, areas e estado de conservacdo. Nao foi estudado outro cenario para além do estado
actual.

Sugere-se a actualizagdo da documentacgdo predial e uniformizacdo documental - CRP e CPU.
Considera-se que ndo existem quaisquer 6nus e encargos sobre o imovel.

O surto do novo coronavirus (COVID-19), declarado pela Organizagdo Mundial da Saude como uma “Pandemia
Global” em 11 de marco 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 o mercado imobiliario) a curto e médio prazo. A avaliagdo foi assim realizada num
contexto especifico e especial, tendo como base o mercado imobiliario como o conhecemos a data da avaliacdo
alertando, contudo que os efeitos provocados por esta pandemia no contexto nacional e mundial poderdo ter um
impacto a curto e médio prazo na valorizagdo dos imoveis.
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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 avaliacdo, a propriedade podera ser trocada num mercado livre aberto e competitivo e apés adequada
exposicao, que reuna todas as condigfes para uma venda normal entre um vendedor e um comprador que atuem de
livre vontade, com prudéncia, plena informacgéo e interesse equivalente e assumindo que o preco nao 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¢gbes especificas de mercado e da conjuntura do momento
em gque 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 nédo 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 informacéo relativa
a dados de mercado ou transacfes 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 avaliagdo recai sobre patriménio imobiliario que apresenta caracteristicas muito
especificas ou se encontra localizado numa area geogréfica, na qual ndo se verifica a existéncia de um mercado,
estabilizado e sustentado, de imOveis 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 analise.

Assim, o ato de estimar o valor de patrimoénio imobiliario através do Método Comparativo apresenta como ponto
basilar a andlise de transa¢fes 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 introdugéo de ajustamentos na analise.

Como resultado desta alargada analise de transac¢des 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 determinacdo de um presumivel valor de transacdo
para o patrimoénio imobiliario objeto da avaliacéo.
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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 proprios fundos
na posse de determinado patrimoénio imobiliario, dependendo assim o respectivo valor da capacidade de gerar
rendimento.

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

Desta forma, a andlise do patriménio imobiliario apresenta como objetivo a determinacéo 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 imoével pode residir na sua cedéncia a uma
determinada entidade mediante o pagamento de um montante definido, situacado que geralmente assume a figura do
arrendamento, ou por outro lado corresponder a respectiva exploracdo enquanto unidade econémica autbnoma, na
qual os bens imoveis se perspectivam como especificos e indissociaveis do negécio 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 indicagdo de valor, e a capitalizacdo baseada na yield, que converte rendimentos futuros
num valor atual através da aplicacdo de uma taxa de rentabilidade apropriada.

De forma a concretizar este método de capitaliza¢do, deve selecionar-se um periodo adequado para a realizagédo da
analise, tendo em conta a vida Util expectavel para o imével e a forma de aproveitamento do mesmo, prever todos 0s
cash-flows futuros ou padrdes de cash-flow, de entre os quais podera fazer parte um montante destinado a refletir o
valor residual do imével (valor de mercado verificado, ou reportado, ao fim da vida Gtil ou fim do periodo de analise) e
escolher uma taxa de capitalizagdo adequada, convertendo os rendimentos futuros num valor atual, através do
desconto individual de cada fluxo de caixa por aplicacdo de uma taxa de capitalizacdo que reflita o rendimento
padréo.

No caso do patrimonio imobiliario em avaliacdo ser indissociavel da exploracdo econdmica de um determinado
negoécio, poderdo 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 explora¢do, com o objetivo de calcular um valor indicativo do
imével associado a exploragdo do negécio (valor indicativo de exploracao).

Os valores considerados serao sujeitos a correcdes razoaveis quando a localizacéo ou as caracteristicas especificas
do imoével possam influenciar claramente a obtencdo de proveitos superiores ou inferiores a média, ou as
perspectivas econdmicas do sector modifiquem a probabilidade de obter os proveitos liquidos previstos. Quando os
dados efetivos da exploracdo do imovel se manifestem significativamente inferiores aos racios médios, dever-se-4
corrigir o valor dos fluxos de caixa atendendo a esses dados responséaveis pelo desvio.

Assim, o ato de estimar o valor de patriménio imobiliario através do Método Comparativo apresenta como ponto
basilar a analise de transa¢fes de imoveis 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 introdugéo de ajustamentos na analise.

Como resultado desta alargada analise de transacdes 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 determinacdo de um presumivel valor de transacéo para
0 patrimoénio imobiliario objeto da avaliagéo.
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4. AVALIACAO

Na determinacdo 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
guadro de avaliacdo respectivo apresentado em anexo, atribui-se ao imovel tal como se encontra:

Valor de Mercado dos Iméveis (Areas registadas - CPU) 162 000 Euros
Valor de Mercado dos Iméveis (Areas medidas - Levantamento) 216 000 Euros
Anexos:

Anexo 1: - Levantamento de Mercado
Anexo 2: - Quadros de Avaliacéo
Anexo 3: - Mapas de Localizagéo e Registo Fotografico

Anexo 4: - Documentacao

Perito Avaliador:

==

Perito: Goncalo M. Rosério
PAI2016/0017
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5. Certificado do Técnico Responséavel

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

2. O texto constante deste relatorio e as afirmac@es nele contidas sao corretas e traduzem a verdade de acordo com
0 nosso conhecimento e conforme consta nas consideragdes atras expostas.

3. De acordo com 0 nosso conhecimento ndo foi omitida ou deturpada qualquer informacéo que possa ser relevante
para determinacdo do valor da avaliagcéo.

4. O perito avaliador abaixo identificado, declara gue ndo se encontra abrangido por qualguer incompatibilidade
prevista no artigo 19.° da lei 153/2015, n&o existindo qualquer interesse presente ou futuro nos iméveis avaliados,
nem nenhum conflito de interesses relacionado com a elaboragéo desta avaliacéo.

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

6. N&o estamos ligados a nenhuma empresa pertencente ao grupo onde se insere a empresa proprietaria do imovel.
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Anexo |

Levantamento de Mercado
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PESQUISA DE MERCADO E ANALISE ESTATISTICA - VENDA

Matriz de Fatores

Valor
A Valor Pedido Pe.dido AL S50 EE Localizacao Descricéao valor
Amostra Unitéario Const. Cons. Ajustado
(€/m?
Prédio habitacdo, 3 T2,
1 Prédio - 120 54 000 € 450 1937 Mau Santarém - Centro Historico localizagdo comparéavel, EasyGest -10,0% 0,0% -22,2% 0,0% 0,0% -32,2% 305
estado de conservagcao mau.
Prédio habitagao, localizacao
2 Prédio - 400 287 000 € 718 1937 Fraco Santarém - Centro Historico superior, estado de Remax -10,0% -20,0% -4,9% 0,0% 0,0% -34,9% 467
conservacao fraco
Prédio misto, localizacao
3 Prédio - 478 180 000 € 377 1937 Mau - Fraco | Santarém - Centro Histérico superior, estado de Remax -10,0% -5,0% -2,0% 0,0% -5,0% -22,0% 294
conservacao fraco
Prédio misto, localizacao
4 Prédio - 72 41 500 € 576 1937 Fraco Santarém - Centro Historico superior, estado de Remax -10,0% -10,0% -5,0% 0,0% -15,0% -40,0% 346
conservagao fraco
Prédio habitacdo, localizagcéo
1 Prédio - 120 40 000 € 333 1937 Ruina Santarém - Centro Historico comparavel, estado de Remax -10,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% -10,0% 300
conservacado mau / ruina
Prédio misto, localizacdo
2 Prédio - 570 250 000 € 439 1937 Fraco / Raz | Santarém - Centro Historico superior, estado de Veigas -10,0% -20,0% 0,9% 0,0% -10,0% -39,1% 267
conservacao fraco a razoavel
Prédio habitagéo, localizagcéo
3 Prédio - 95 31250 € 329 1937 Ruina Santarém - Centro Historico comparavel, estado de Era -10,0% -10,0% 0,0% 0,0% 0,0% -20,0% 263
conservagcao mau / ruina
Prédio habitacao,
4 Prédio - 173 30 000 € 173 1937 Mau Santarém - Alfange localizag&oinferior, estado de Remax -10,0% 20,0% -17,3% 0,0% 0,0% -7,3% 161
conservagéo mau
Valor Valor \£[e] Valor Designacéo
Pedido  Ajustado Pedido Ajustado
Valor Minimo 173 161 Média 424 300 A Fator de Negociacdao - Indicacdo da Margem de negociacao possivel para o imoéveis
Valor Maximo 718 467 Mediana 408 297 da prospeccao
Area Média 254 254 Desvio Padréo 166 86 B Localizagdo- Mais ou menos valia da localizag&o dos imdveis face ao imével em
avaliagAo
S ° Percentil 228 197 75° Percentil 482 315 C Area - Diferencial de areas entre os imoveis da prospeccao e o imével em avaliag&o;
25 ° Percentil 332 266 95° Percentil 668 425 ’
50° Percentil 408 297 D Areas Dependentes, area de terreno - Diferencial em termos quantitativos entre os
iméveis da prospeccao e o imoével em avaliacéo.
TUautey —StduU Ut LuIi_erva,au, Yudimudutt ud CUIrstrudur ALADAriTtermntius =
Area do Imovel avaliado 540,00 m2 E Diferencial em termos qualitativos entre os imdQveis da prospeccéo e o imovel em
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comparacdo com o imovel avaliado.




Anexo |l

Método do Custo e de Mercado
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Cliente: Santa Casa da Misericérdia de Santarém
N\ [F: 148 Conjunto de prédios urbanos - Santarém

Trabalho n.°; -
DEIN 24/11/2020

Quadro Geral

Valores
] Potenciais
Area Bruta de
CPU Area Area de Area Bruta | Area Bruta
Venda
Prédios Morada CRP CPU (Artigo Fonte Terreno Coberta | Construgdo | Privativa |Dependente Logradouro N° de fogos| Afectacéo Estado de~
: (m2) Conservacéao
origem) (m2) (m2) Total (m2) (m2)
(m2) Valor por m2
(€/m2 ABC)
Areas registadas
Rua Maestro Luis Silveira (Travessa dos Bacelos), CF?U 165 55 110 110 0 110 1 Hab Mau 31000
1 . - 263 473 (CPU)
n°12-14, Santarem
Areas medidas 268 107 191 168 23 138 1 Hab Mau 54000
. . o -
Areas registadas | 4, 42 42 42 0 80 1 Hab N 16 - Mau 23000
s (CPU) N° 18 - Razoavel
Rua Maestro Luis Silveira (Travessa dos Bacelos),
2 . - 264 474
n°16-18, Santarem
: _ N° 16 - Mau
Areas medidas 198 101 101 101 0 97 1 Hab , 56000
N° 18 - Razoavel
Areas registadas )
o ) 160 50 50 50 0 110 1 Hab Ruina 11000
3 Travessa da Judiaria, n® 7, Santarém : 265 475 (CPL)
Areas medidas 403 47 47 47 0 356 1 Hab Ruina 10000
Areas registadas
) 103 103 103 103 0 0 1 Arm Mau 14000
4 Calcada de Alfange, sn, Santarém - 266 476 (CPU)
Areas medidas 74 74 74 74 0 0 1 Arm Mau 10000
Areas registadas ,
i ) - 0 45 45 45 45 0 0 1 Hab Fraco / Razoavel 18000
5 Barreiras de Alfange Ca,nto da Guarita, N°17, ) 269 484 (CPU)
Santarem
Areas medidas 52 52 52 52 0 0 1 Hab Fraco / Razoavel 21000
o , Areas registadas | g5y 95 190 190 0 406 1 Hab Mau 65000
6 Travessa da Judiaria, n® 13-15, Santarém 1483 270 485 (CPU)
Areas medidas 533 70 202 140 62 401 1 Hab Mau 65000
7 Pateo - 131
e B e |
Areas registadas 1 096 540 540 0 706 162 000
TOTAL 6
Areas medidas / existentes 1 659 667 582 85 992 216 000
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Cliente:
Bens a avaliar:
Trabalho n.°; -

Data: 24/11/2020

Quadro de Avaliacao baseado no Método de Custo

Santa Casa da Misericordia de Santarém

Conjunto de prédios urbanos - Santarém

- p Valor Valor
Descricao Area de terreno unitim2 At unit/m?2 abc Custos do terreno
Terreno 268 150,0 239,3 40 200
Total 40 200
CUSTOS DE CONSTRUCAO
Natureza Area
de bruta Custos de
Ocupagdo de Construgdo
* construgao
Designacéo (m2) €/m2 (C/IVA) Cc
Ab Ab Euros
Habitacéo 168,0 600 100 800
Dependéncias 23,0 200 4 600
Logradouro 138,0 30 4140
Abc 329,0 320 105 400
TOTAL DOS CUSTOS DE CONSTRUCAO 105 400
Custos Indirectos (Projectos, Licencgas, Outros) 18 972
Margem do Promotor 16 457
PVT a Novo 181 000
Depreciacéo Fisica/ Econ./ Func. 90,0%
PVT Actual 54 000
VALOR DO IMOVEL NO ESTADO ACTUAL 54 000 Euros
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Cliente:
Bens a avaliar:
Trabalho n.°; -

Data: 24/11/2020

Quadro de Avaliacao baseado no Método de Custo

Santa Casa da Misericordia de Santarém

Conjunto de prédios urbanos - Santarém

- p Valor Valor
Descricao Area de terreno unitim2 At unit/m?2 abc Custos do terreno
Terreno 198 160,0 160,0 31680
Total 31 680
CUSTOS DE CONSTRUCAO
Natureza Area
de bruta Custos de
Ocupagéo de Construgéo
* construgao
Designacéo (m2) €/m2 (C/IVA) Cc
Ab Ab Euros
Habitacdo - N°16 50,5 600 30 300
Habitacdo - N°18 50,5 600 30 300
Logradouro 97,0 30 2910
Abc 198,0 306 60 600
TOTAL DOS CUSTOS DE CONSTRUCAO 60 600
Custos Indirectos (Projectos, Licencgas, Outros) 10 908
Margem do Promotor 10 319
PVT a Novo 114 000
Depreciacéo Fisica/ Econ./ Func. 70,0%
PVT Actual 56 000
VALOR DO IMOVEL NO ESTADO ACTUAL 56 000 Euros
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Cliente:
Bens a avaliar:
Trabalho n.°; -

Data: 24/11/2020

Quadro de Avaliagdo baseado no Método de Custo

Santa Casa da Misericordia de Santarém

Conjunto de prédios urbanos - Santarém

- . Valor Valor
Descri¢éo Area de terreno unit/m? At unit/m? abe Custos do terreno
Terreno 403 25,0 214,4 10 075
Total 10 075
CUSTOS DE CONSTRUCAO
Natureza Area
de bruta Custos de
Ocupacéo de Construgdo
* construcao
Designacéo (m2) €/m2 (C/IVA) Cc
Ab Ab Euros
Habitacao 47,0 600 28 200
Logradouro 356,0 10 3560
Abc 47,0 600 28 200
TOTAL DOS CUSTOS DE CONSTRUCAO 28 200
Custos Indirectos (Projectos, Licencgas, Outros) 5076
Margem do Promotor 2168
PVT a Novo 46 000
Depreciacéo Fisica/ Econ./ Func. 100,0%
PVT Actual 10 000
VALOR DO IMOVEL NO ESTADO ACTUAL 10 000 Euros
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Cliente: Santa Casa da Misericordia de Santarém
Bens a avaliar: Conjunto de prédios urbanos - Santarém
Trabalho n.°: -

Data: 24/11/2020
Quadro de Avaliagdo baseado no Método de Custo

- . Valor Valor
Descrigdo Area de terreno unitm2 At unithm2 abe Custos do terreno
Terreno 74 100,0 100,0 7 400
Total 7 400
CUSTOS DE CONSTRUCAO
Natureza Area
de bruta Custos de
Ocupagao de Construcao
* construcao
Designacéo (m2) €/m2 (C/IVA) Cc
Ab Ab Euros
Aramazém 74,0 250 18 500
Abc 74,0 250 18 500
TOTAL DOS CUSTOS DE CONSTRUCAO 18 500
Custos Indirectos (Projectos, Licencgas, Outros) 3330
Margem do Promotor 877
PVT a Novo 30 000
Depreciacéo Fisica/ Econ./ Func. 90,0%
PVT Actual 10 000
VALOR DO IMOVEL NO ESTADO ACTUAL 10 000 Euros
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Cliente: Santa Casa da Misericordia de Santarém
Bens a avaliar: Conjunto de prédios urbanos - Santarém
Trabalho n.°: -

Data: 24/11/2020

Quadro de Avaliagdo baseado no Método de Custo

. . Valor Valor
D
escricao Area de terreno unitm2 At unithm2 abe Custos do terreno
Terreno 52 250,0 250,0 13 000
Total 13 000
CUSTOS DE CONSTRUCAO
Natureza Area
de bruta Custos de
Ocupagao de Construcao
* construcao
Designacéao (m2) €/m2 (C/ IVA) Cc
Ab Ab Euros
Habitac&o 52,0 600 31 200
Abc 52,0 600 31 200
TOTAL DOS CUSTOS DE CONSTRUCAO 31200
Custos Indirectos (Projectos, Licencgas, Outros) 5616
Margem do Promotor 4982
PVT a Novo 55 000
Depreciacéo Fisica/ Econ./ Func. 80,0%
PVT Actual 21 000

VALOR DO IMOVEL NO ESTADO ACTUAL

21 000 Euros
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Cliente:
Bens a avaliar:
Trabalho n.°; -

Data: 24/11/2020

Quadro de Avaliacao baseado no Método de Custo

Santa Casa da Misericordia de Santarém

Conjunto de prédios urbanos - Santarém

- p Valor Valor
Descricao Area de terreno unitim2 At unit/m?2 abc Custos do terreno
Terreno 533 85,0 323,6 45 305
Total 45 305
CUSTOS DE CONSTRUCAO
Natureza Area
de bruta Custos de
Ocupagéo de Construcéo
* construgao
Designacéo (m2) €/m2 (C/IVA) Cc
Ab Ab Euros
Habitacéo 140,0 600 84 000
Dependéncias 62,0 200 12 400
Logradouro 401,0 15 6 015
Abc 202,0 477 96 400
TOTAL DOS CUSTOS DE CONSTRUCAO 96 400
Custos Indirectos (Projectos, Licencgas, Outros) 17 352
Margem do Promotor 15 906
PVT a Novo 175 000
Depreciacéo Fisica/ Econ./ Func. 85,0%
PVT Actual 65 000
VALOR DO IMOVEL NO ESTADO ACTUAL 65 000 Euros
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Anexo Il

Mapa de Localizacao e Levantamento
fotografico
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Cliente: Santa Casa da Misericordia de Santarém
EENEREVEIEIS Conjunto de prédios urbanos - Santarém
Trabalho n.°: -

Data: 24/11/2020

Fotografias - Envolvente Exterior
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Cliente: Santa Casa da Misericordia de Santarém
BENIEWEVEUETGEN Conjunto de prédios urbanos - Santarém

Trabalho n -
Data: 24/11/2020

Mapa de Localizagdo

COORDENADAS GPS: 39°14'06.0"N 8°40'44.6"W
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Anexo |V

Documentacao
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Cliente: Santa Casa da Misericordia de Santarém
EENEREVEIEIS Conjunto de prédios urbanos - Santarém
Trabalho n.°: -

Data: 24/11/2020

Levantamento dos prédios

1 47980
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