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RELATORIO DE AVALIACAO

Imovel: Lote de Terreno para construcao
Loteamento da Quinta do Mosteiro
Lote n2 13 — Alvara de Loteamento n2 11/94

20 de Marco de 2019
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1- INTRODUCAO

A presente avaliagdo tem por objectivo a determinagdo do justo valor, a pregos de mercado, de um lote de
terreno para construgio, sito ao loteamento da Quinta do Mosteiro, freguesia de Moreira, concelho da Maia.

As éreas consideradas pera efeitos deste relatério foram obtidas por leitura da documentagao obtida junto
dos servicos da Camara Municipal da Maia, nomeadamente, a Planta Sintese e Perfis, referente a alteragdo
ao loteamento, datada de Julho de 2009, que aqui se da como integralmente reproduzida, para todos os
efeitos. Foi ainda disponibilizada a Certiddo da Conservatéria de Registo Predial e a Caderneta Predial Urbana
do lote de terreno.

Para os devidos efeitos, o perito avaliador declara que ndo teve, ndo tem e ndo se prespectiva que no futuro
possa vir a ter, qualquer envolvimento material com o imével objecto de avaliagdo. Mais declara que nédo
tem quaisquer outras relagdes comerciais com o cliente, para além do trabalho de avaliagao, actuando assim
com total iseng3o, integridade e objectividade. O perito avaliador declara possuir a qualificagdo adequado a
realizacdo deste trabalho, em conformidade com a legislagdo e normas aplicaveis.

2 -AMBITO
A avaliacdo é efectuada de acordo com as normas de avaliagdo aplicaveis, nomeadamente, as EVS-2016, do
European Valuation Standards (EVS), entre outras, usando-se os métodos de avaliagdo mais adequados ao
mercado, ao imével e sua afectagdo, em especial o método comparativo de mercado e o método do valor
Residual (Discounted Cash Flow).

Assim, sera determinado o valor do imével, no estado fisico e juridico actual, em plena propriedade, devoluto
e livre de quaisquer 6nus, encargos, reservas de propriedade, penhoras, etc.

Entende-se como valor (de mercado) de um imével, a estimativa do montante mais provével pelo qual, a
data da avaliagdo, um activo, apés um periodo adequado de comercializagdo, podera ser transaccionado
entre um vendedor e um comprador decididos, em que ambas as partes actuam de forma esclarecida,
prudente e sem coacgdes.

O Valor de Mercado é considerado a presente data de Margo de 2019 e nos pressupostos anteriormente
referidos.

3 - OBIECTO
3.1 - Identificagdo do Imdvel:

O objecto da avaliagdo é constituido por um lote de terreno para construgdo, sito ao loteamento da Quinta
do Mosteiro, freguesia de Moreira, concelho da Maia, encontrando-se previstas areas de aparcamento
automdével em cave, dreas para comércio ou servigos e dreas para habitagdo multifamiliar.
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3.2 — Caracterizagdo da Envolvente

Imével localiza-se na zona industrial da Maia, inserido no loteamento da Quinta do Mosteiro, na Rua do
Divino Salvador de Moreira, freguesia de Moreira, a norte da cidade do Porto, a cerca de 4,0km para nascente
do aeroporto Francisco S& Carneiro, a cerca de 2,0km da zona industrial da Maia e a cerca de 2,0km do né de
ligacdo da A41.

0 loteamento da Quinta do Mosteiro, prevé a existéncia de 15 lotes para construgdo de edificios de afectacdo
mista (parqueamento coberto, comércio ou servigos e habitagdo multifamiliar), dos quais, 7 ja se encontram

edificados.

Fotografia aérea de localizago relativa (Aeroporto, Centro da Maia, Moreira/A41, Lote 10)
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A zona onde se insere o imével, apresenta grande dinamismo empresarial, quer ao nivel da industria, quer
ao nivel dos servicos, dos quais se destacam o entreposto postal da SEUR, o centro de servigos TECMAl e o
centro comercial VIVACI — Maia (actualmente designado Mira Maia).

3.3 — Acessibilidades, Equipamentos de Apoio e Infra-estruturas

A zona industrial da Maia possui excelentes acessibilidades, quer aos centros urbanos mais préximos, entre
os quais Matosinhos, Porto, Vila Nova de Gaia, quer para Norte, Sul e interior do pais, encontrando-se
envolvida por vérias autoestradas, com bastantes nds de acesso, nomeadamente a A4l, a A28, aAdea A3,
bem como, ao aeroporto da Sa Carneiro e ao porto de Leixdes, nomeadamente através da EN13 e A41l,
interligando com varias outras autoestradas.

Zona onde o lote em avaliagdo se insere, é bem servida por transportes rodoviérios, bem ainda como, 2 linhas
do metro (Pedras Rubras e Mandim), a qual permite facil ligagdo a cidades mais a norte (Vila do Conde) e a0

Existem bons equipamentos sociais disponiveis nas proximidades, como escolas, creches, Escolas de 12 e 22
ciclo, Clinicas, lares 32 idade, esquadras da PSP, estaces dos correios, etc.. As infraestruturas de lazer,
espacos verdes e de desporto disponiveis em todas as freguesias do concelho, sdo boas, com varios
equipamentos desportivos municipais, nomeadamente, piscinas, campos de técnicos, campos de futebol,
percursos pedonais, etc.

O comércio tradicional de proximidade existente na envolvente imediata, é diversificado, existindo
nomeadamente, farmacias, agéncias bancarias, clinicas, supermercados, pequenas superficies, entre outros.
A cerca de 1,0 km encontra-se o centro comercial VIVACI, com o seu hipermercado Modelo/Continente (a
poente) e o hipermercado “Jumbo” {a nascente).

No centro da cidade da Maia encontram-se todos os servicos administrativos publicos necessarios,
nomeadamente, Camara Municipal, Junta de Freguesia, Tribunal da Maia, Reparticdo de Finangas,
Conservatorias e Notarios, Hospital, a curta distancia do imdvel.

0 concelho da Maia e a freguesia de Moreira dispdem de todas as infraestruturas basicas.

4 — AREAS DO LOTE

O lote n2 13, em avaliagdo, tem a drea de 1.262,30m?, situa-se no lugar de Padrdo ou Mosteiro da freguesia
de Moreira, concelho da Maia, inscrito na matriz predial Urbana sob o Artigo n? 4332 do Servigo de Finangas

da Maia (1805), e descrito na 12 Conservatéria do Registo Predial da Maia, sob o n® 3783/20140519.

As confrontagdes registadas do lote n® 10 s&o:

Norte | Dominio Publico
Sul ‘ i Lote n? 14
Nascente ‘ i Novo Arruamento
Poente | Municipio da Maia
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Atenta a Planta de Sintese e Perfis disponibilizada, foram adoptadas, para efeitos desta avaliacdo, as areas
abaixo descriminadas:

[ Lote n? 13 - Edificio de Habitaglio 8 Comércio - Quinta do Mostein - Mereira ]

[ Maps de drass i |
Areade )
Area técnica Areade habilagéo Zones Areade
Piso Designacio (m?) comércio (m? (m?) Comuns (m)| Garagem (m? | # Garagem Abp Total (m?%) Abd Total (m?) 08S
0.00 . 1179.70 m#| 18 1179.20
Estacionamenta 0.00 m? 22640 m? 24 726.40 m?
Comércio 0.00 m? 147.60 m* 0.00 m* 7 147 60 m* 0.00 m?
F/Chiso
Estacionamento 0.00 m? 0.00 m* 219.20 m* 7 219.20 m?
30,30 m# 30.30 m*
Comeércio 0.00 m? 147 60 m* 0.00 m? 7 147.60 m* 0.00 m?
Habitac8o 0.00 m? 383.30 m* 93,60 m? 4 383.30 m? 9360m* 2T2+2T1
Piso 1
Zona Comum 0.00 m? 103 A0 m? 103.60 m*
Habitago 0.00 m? 932 40 m? 13 932 40 m* 3T1+372+2T3
Piso 2
Zona Comum 0.00 m? 103.60 m? 103.60 m?
Habitagfio 0.00 m? 332.40m? 13 932 40 m? 3T1+372+2T3
Piso 3
' “Zona Comum 00 m 10960 | . 10380
|_Habischa | 0.00 m#] 93240 i 13 932.40 m* BT =37T2+213
Piso 4
Zona Comum | g00m 10360 ] . 10360 e
" HnbAacAn. 000 m? 93240 | E] 93240 | 31 = a1+ 273
Totsl_| I 30.30 ] 2952007 411290 | 508 00 m¥] z12530m 70 | 4406.10 m’] 2 663.60 m? ]

Consultada a Planta de Ordenamento do Plano Director Municipal do Concelho da Maia, em vigor, constata-
-se que o Lote n2 13, estd inserida em drea classificada como “Solo Urbanizado - Areas de Habitag3o Colectiva
Consolidada”.

Extrato da Planta de Ordenamento do Plano Director Municipal da Maia

O acesso principal ao Lote n2 13, é concretizado pela Rua Dona Maria da Conceigdo Mota Sotomayor.
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4 — AVALIAGAO
a) Determinag3o do valor de mercado:
O objetivo da presente avaliagdo, visa determinar o justo valor a pregos correntes e de mercado do referido
lote de terreno para construgéo.
Entende-se que o valor real de um bem é o montante que um eventual comprador estaria disposto a pagar
por ele, sem que existissem quaisquer factores ou conveniéncias especiais para o adquirir.
Para determinar o valor de mercado de um lote de terreno, utilizou-se o método do valor residual,
complementado, com o método comparativo de mercado.
Esta metodologia, baseia-se no pressuposto de que o valor de um lote de terreno para construgéo depende
directamente, do que nele é possivel concretizar. Assim, é necessario determinar:
i.  quais os valores potenciais de transac¢do das fracgBes resultantes do projecto imobiliario ficcionado;
ii.  qual o cronogramatemporal do projecto imobiligrio ficcionado, incluindo cronograma da construgdo
e cronograma da comercializagdo do produto imobiliario resultante;
iii. quais os custos (constru¢do, projectos, licengas, etc,) necessarios para concretizar o projecto
imobiliario ficcionado;

Para determinar o potencial valor de venda das frac¢Ges resultantes do projecto imobilidrio a levar a efeito
no lote de terreno em avaliagdo, foi elaborada uma prospecgéo de fraccdes comparaveis, nos factores de
afectagdo (habitagdo ou comeércio), drea bruta de construcdo, tipo de imével, tipologia da fracgdo
habitacional, qualidade da construgdo e acabamentos e estado conservacdo. Assim e sempre que tal se
justifique, os valores das amostras de propeccdo foram expurgados de todos os valores referentes a
caracteristicas marginais, se as possuiam.
Constatou-se que a oferta de iméveis (fracgdes) em estado de novo, na envolvente proxima, é muito escassa,
raz3o pela qual houve necessidade de ampliar o ambito da prospeccdo, alargando-o a imoveis (fracgBes)
usados.
Da prospecgdo de mercado de oferta para compra/venda, resultou a seguinte matriz:

| Ficha de prospeccio de Marcado J
Compra/Venda de Habitagdo E Comérclo
Matrix de Prospecgdo
Imével a avaliar: Rua do Diving Salvador de Morglts - Moreira da Mals
Valor de J
Tipologia Venda ABC vanda oreco/m? Estado aclual  Conzervagho Localizagan Local Contacte Imahilisria Gat
T1 € 3750000 50.00 m' 1 750.00 fm* Nove Simllar Similar Moreita da Maia 910 225 100 lsarmi 1
T1 €142 500.00 70.00 m’ 203571 /m]  Usado Similar Similar MoreiradaMaia | 224 %60 633|Chave Nova - Parto ¢ 5.). Maduira 1
T1 €125 000.00 26,00 m’ 1 302.08 /m’ Usado Inferior Similar Moreira da Maia 721 134 331 | Bizfine - Consultatio Financalre, Lda 1
T €135 000.0¢ 85,00 m* 1588.24 /m’|  Usedo Infetior Simnifar Mareire da Maia 225 400 167 Portaling Socledade Imabiliaria, Lda 1
H 12 €120 000.00 100.00 m* 1200.00 /m? Usado inferinr Similar Moteira da Maia 916 907 852 oana Telkeira 1
A 12 £ 120 00004 95,00 m* 1250,00 /m* rado inferior Simnilse Mareira da Maia 23555071 B—Ffeal Objectiva [
B T2 € 155 000,00 111,60 m’| 1 396.40 fm* Usado Inferior Slmitar Moreira da Maia 753 314 211[Casa intemporal - Med. Imobiliria, Lds
| T2 € 154 504,00 120,00 m* 1290.83 Jov'|  Usado Inferior Similar Moreira da Maia 252 ilajll‘cLsi Intempaoral - Med. Imobiliaria, Lda
T T2 €183 000,00] 110,007 1663.64 /m']  Laado inferiar Sirnifar Moreira da Maia 36 301 854|Flavio Montelro k- |
A T2 €138 000.00 97.00 m" 143268 [m’|  usado Inferior Similat Mareira da Maia 234 103 300[imolesa Imobiliiria 1
T2 €140 000.00 00,00 m® 1400.00 /m']  Usado Inferior similar Moreira da Maia $10 973 583|Med ica -
g T3 € 265 000.00 45.50 m? 182131 /mf]  Usado Inferlor Supetiol MoreiradaMaia_| 225 560 243]0ignus DomusMedigio imobilldria, Lus
T3 S 000.00 S0.00 m'" 700.00 fm®]  Usado Inferior Similas Moreira da Maia %, 560 A57[HABILAR Imrobillidria
o T3 36000/ 150.00 m* 400,00 /m’ Usado Infetion Similar Moreira da Maia 17519 883|&ns Duarte
13 )00.00] 157,50 m’ 220.34 fm’ Utado Inferior Similar Moreira da Mala 16061 408|Celestino Ramalho 2
T3 L 10000 150.00 m* 266.67 /m” Ugado Inferiar Similar Moreira da Mala 25 560 633 fad 2
T3 £ 255 000,00 170,00 m* 1500.00 /m’|  Usado Inferior Simitar Moreira da Mala 16 388 385|Edmunde Ferreira 2
T3 €140 000.00 115.00 m’ 1217.39 /m? Usato Inferior Sinilar Mareira da Maig 225 560 l!lisolut'dt: Ideais Maia 1
c Com £ 55 000.00| 53.00 m* 122642 fo Usado Inferior Similar Mareira da Maia 228 348 £00|Frontal Imobiliaria
3 Com € 171 000.00] 142,00 o’ 1204,23 /v’ Usado Inferior Similar Moreinn da Msis 281 511 732|Cazas do Sotavenio
E Com € 100 BCD.00 206.00 M’ 1000.00 /m* Usado Inferior Sirmilaf Morgira g2 Mala 223773 F10[EMPRIL - SOC. MED. IMOBILIARIA, LA,
2 Com €30 000.00 33.00 505,09 fm* Usada Inferior Slimilar Moreira da Maik 224047 311|Concaito Real
‘; Com € 305 000, 00| 228.00 m* 85512 fm" Usado Inferior Similar Mpreira da Mala 251 511 734 Cacas do Sotavento
Com €65 000.00) BLOD m* #0247 fmf]  Usado Inferior Similar Moreira da Maia 224 854 70| Dialprogresso
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Assim apds o tratamento estatistico adequado das amostras, incluindo homogeneiza¢do de factores,
nomeadamente, a homogeneiza¢do das dreas brutas de constru¢do, a homogeneizagdo do estado de
conservacdo, a homogeneizacdo da localizagdo e a homogeneizacdo dos logradouros, obtiveram-se os
seguintes valores e intervalos de confianga, para o imével em avaliagdo:

e 4.1.1-Estudo de mercado de fracgbes de habitagdo:

o Venda:

Valor médio homogeneizado/m2 € 1.787,88/m2
Desvio Padrdo € 212,69/m2
Intervalo de Confianga (Maximo) € 1.856,49/m2
Intervalo de Confianga (Minimo) € 1.719,27/m2
Valor minimo adoptado p/ Abp € 1.750,00/m2
Valor adoptado p/ Abd (lugares de garagem) € 240,00/m2

o Venda:

4.1.2 — Estudo de mercado de fracgbes de comércio ou servigos:

Valor médio homogeneizado/m?2

€ 1.035,48/m2

Desvio Padrao

€ 189,21/m2

Intervalo de Confianga (Maximo)

€ 1.157,33/m2

Intervalo de Confianga (Minimo)

913,64/m2

Valor minimo adoptado p/ Abp

Valor adoptado p/ Abd (lugares de garagem)

€
€ 950,00/m2
€ 240,00/m2

Dos valores acima referidos, resulta a seguinte matriz de potenciais valores de venda do produto imobilidrio

resultante:
Lote n° 13 - Ediffcio de Habitagdo e Camércio - Quinta do Mosteiro - Moreira
I Anexo | - Valores Potenciais de Venda ]|
(Valores em Euros)
Natureza n® Area Area Valor Patencial
de de Bruia Bruta de Venda
Ocupagéo fracciies Privativa | Dependente
2 ABP {Garagerm) Valor Abd Valor Valor
Designagéo Habitacdo Comaércio (Garagem} Total
m? m? €/m? €/m® €/m? €uros
- Comércio Cave ! 147.60 m?|  105.00 m2 800 € 240 € 158 000 €
0 Comércio R/Chéio 1 147.60 m?|  105.00 m? 850 € 240€ 165 400 €
0 Habitag&n R/Ch&o 4 38330 mel 6000z 1750€ 240€ 685 200 €
1 Habitac8io Piso 1 8 93240m®| 195.00m2| 1800€ 240 € 1725100 €
2 Habitagso Pisa 2 8 93240m?| 19500m2| 1850€ 240 € 177111700 €
3 Habitac#o Piso 3 8 93240 m?| 19500me| 1850¢€ 240 € 1771700 €
4 Habitag&o Piso 4 8 93240 m?| 195.00mz  1850¢€ T 240¢€ 17711 700¢€
TOTAL || 38 | 4408.10 | 105000 | [ | 8048 800.00
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e 4.2 —Custos de construcdo estimados:

Os custos estimados para a concretizagdo do projecto imobilidrio ficcionado, resultaram dos valores de
referéncia, validados por experiéncias recentes com projectos imobilidrios similares e considerando as
exigéncias técnicas actuais, bem como, as previsiveis exigéncias dos potenciais compradores do produto,
comparativamente com os produtos concorrentes no mercado da envolvente.

Assim, resultou a seguinte matriz de custos de construgdo estimados:

Lote n° 13 - Edificio de Habitagdo e Comeércio - Quinta do Mosteiro - Moreira

|| Anexo Il - Custos de Construgdo ]l

(Valores em Euros)

Natureza de Ocupacéo Area bruta Total Custos de Construgdn
Ab unit/ unit! Abrd Cc
Designagdo {m?) mé Abp Z Cormuns €
CONSTRUGAO
Comeércin Cave 147.60 500 € 73800 €
Comeércio R/Chido 147 .60 500 € 73800 €
Habitacdo R/Chéo 383.30 1000 € 383300 €
Habitagdo Piso 1 932.40 1000€ 932400 €
Habitagdo Fiso 2 932 40 1000€ 932400 €
Habitagédo Piso 3 932.40 1000 € 932 400 €
Habitacdo Piso 4 932.40 1000 € 932 400 £
Areas Comuns. Zonas Técnicas. Sala Condominia 528.30 700 € 376 810 €
Jardim e logradourn 503.00 ThH € KT AR
Garagem (Parqueamento & Arrumos} 212530 400 € 850 120 €
TOTAL DO CUSTO DE CONSTRUGAO| | [ E l 5525155 €

Valores incluem (VA

e 4.3 -Cronograma temporal:

O cronograma temporal da operagao imobiliaria previsto, foi elaborado tendo por base experiéncias com
projectos imobilidrios similares, considerando as diferentes caracteristicas e especificidades dos diferentes
produtos imobilidrios resultantes.

A recuperagdo no mercado imobilidrio, embora mais visivel nos grandes centros urbanos, particularmente
de Lisboa e Porto, é ja igualmente visivel em cidades como a Maia. Esta &, no entanto mais evidente no
segmento da habitagdo, no que se refere a compra / venda, bem como, no segmento do arrendamento.

A oferta de fragBes auténomas destinadas a comércio e servigos, na Maia, é elevada, superando a mesma a
procura. No centro do concelho, na principal avenida da cidade da Maia - Av. D. Manuel Il — existem alguns
edificios exclusivamente destinados a comércio e servigos, para além de varias fragdes no r/chdo de outros.
Na urbanizagdo onde se insere o imével em avaliagdo e a envolvente préxima, a oferta de fragdes destinadas
a comércio/servigos é essencialmente em edificios multifamiliares de comércio e habitagdo, sendo a relagdo
oferta / procura, desfavoravel. indice de ocupagio das fragdes destinadas a comércio / servicos na
envolvente mais préxima, € moderado.

Zona envolvente ao lote de terreno para construcdo estd mais vocacionada para habitagao.
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Para o efeito, considera-se que a procura de fracgdes habitacionais sera substancialmente mais intensa do
que a procura de espagos comerciais ou de servicos, atendendo a localizagdo do lote de terreno e a sua pouca
atractividade comercial para comércio e servigos. No entanto e a medida que os diferentes lotes forem sendo
edificados, sentir-se-4 uma pressdo crescente, dos habitantes/utilizadores dos diferentes edificios, para
instalacdo de estabelecimentos de comércio de proximidade.

Este cenario, no entanto, ndo viabiliza no imediato, os espacos (4reas) comerciais previstas na Planta de

Sintese e Perfis. Assim, o cronograma temporal previsto foi o seguinte:

Lote n° 13 - Edlficla de Habitag@o e Comérclo - Quinta do Mosteiro - Morelra

Anaxo lll - Método do * Discounted Cash Flow *

FLUXOS DE PROJECTO SEMESTRES i |
] Fl F] | 3 I 5 % T [ 5 10 [
[P amammniz - Consinda 1 T | ! | |
Licengas ¢ Tanas 0% | 10.0% | 153
Crm a 18 0% 40 6% 46 e L} 0"-'| ] | ] '. W
Pringcto # Fiucatipgds 250% 20.0% 20,0%| 15 i | 100ty
Faseamenio = Recwilay | ! | | | = | | |
Haoitagies 05%! 15 6% 15 0% 55 0%: 4% 5 it | 164t
Contgiclo 0.0%: 0.0 0.0%: 0.0%| & 0%l 10.0% 20 0% 20 0%; 20 0%: 26 0%} 5 0% 100%

e 4.4 - Fluxos de Caixa Descontados (DCF):

A analise dos fluxos de caixa descontados (DCF), permite analisar temporalmente, os fluxos gerados por um
projecto imobilidrio a implementar no lote de terreno e actualiza-los para um mesmo momento temporal
(ano 0), através de uma taxa de desconto apropriada.

Assim, o valor do imével baseia-se na capacidade de gerar rendimento através de um eventual projecto
imobilidrio legalmente exequivel.

Para o efeito, consideraram-se os custos de construgao, bem como, as receitas, acima estimadas, acrescidos
dos custos operacionais relativos a projectos, fiscalizacgdo de obra, taxas e licengas, gestdo do
empreendimento, comercializagdo e marketing, etc, estimados por comparagdo com projectos imobiliarios
comparaveis.

A taxa de desconto anual adoptada, foi de 12%, foi determinada com base em empreendimentos imobiliarios
similares e considerando o prémio de risco especifico aplicado a taxa de remuneracdo de activos sem risco,
entre outros factores.

Lote n° 13 - Edificio de Habitagdo e Comérclo - Quinta do Mostelro - Morelra
- - — —
1 Anexo [l - Método do * Discounted Cash Flow "
— -—
FLUXOS DE PROJECTO i SEMESTRES il |
[ R I e e e s | 1 5 ] 9 ] w0 | 1 |
Faseamento - Construgde | | t | |
Licengas e Taxas S00%; | | | | | | 100%|
Conslrugdo 15.0%, a0t 10 U’.'—; | | | 100%
Projecto e Fiscaliagdo 45 0. 20.0%] 20.0%! | l 100%
Custos | | | i | | I |
Licengas e Taxas 0% 154 174 149 179 0 ol 16 &75 4 o] o} [} 0 4| 0 185 755
Consliugda §23773| 2210062| 2210062| 276253 4 @ 0 | 0 | G 0 9 5525155
Projecto e Fiscaliagdn E0% 295737 149 179 £6 302 | £6 302 | 49725 | [ a Q ol [ L2 0 331500
Tolal 403 custos siggnjoodl 1127 131227636 277536 M5 ] ] ] 0 0 ] ]
Fageamento/- Roceras i | | | | ] 1 |
Habitagdes 00%  4E0%| 18 0% T I 1% | | 100%
Comércio 0.0%: 5 0% b 0%l 0.0%] 50m 90.0%] 20.0% 20 0% %! 20.0%! £ 0% 10054
Raceiias | | | | | i | |
Habitag des 5239471 0| tizedtp| 1158810| IwE2700| 11583510 386 270 0] 0 o | 0 7725400
Comércio 204016 1] | 0 ] 16170 | 32340 54 650 | 54 680 | B4580 | 54 680 15170 32330
Cuslos de Comercializagén 50% (322 776) 0 {57 541 (67 9410 (03 435 (58 744] 20 ‘JJ‘I'_ {3 234)1 3 234)| (320 RIXE {a03)) {16 +70)
Gestéio do Empreencdimenla 15% (96 652) ] (17 362) {17 382 T RNl 7§26 16 2791 19703 9704 LAY 1570)] 243} £120 73
Tolal/da Recaitas 6024661 T T JSNEL_Tmaes W Gk war  wwoe  was 1) [ 7E=wE)
e - B
lFI.UXD_'W_.PROJECTO 733 567_{ |l.i 427 131) (1 182 B77) (1 182.877) 3269063 1098606 331400 60476 60478 60478 60476 16118 ] 1503 208"
Custos Transacgéo. [T + encargos (7 5%) (61 567}
N ° de fracges 3
3 ‘Terrenn, % Cap Propno 100 0% Area bruta de consirugdo potencial acima do solo 4 846
VALOR LIQUIDO DO TERRENO €82 000 | Taxa Juros Bancanos penc 0.00% Vator undéria por m? de dres de construgio acima do sofo 138
Taxa Fluxps Projecio 583% Valor unildrio por kacgdo 17 947
(Valores em Eures)

Mapa de Fluxos de Caixa Descontados (DCF)
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Manucl Henrique Gongalves Mordira (hng  Civ )
Rua de Florbela Kspanca, 215

4470296 MAIA - telef.: 964 914947
Contribuinte n° 150539533

5 — CONCLUSAO

Assim, propde-se para valor de mercado do lote de terreno supra identificado, com a potencialidade prevista
no alvara de loteamento aprovado, a data deste relatério (Margo de 2019), considerando 0s pressupostos
referidos, as condi¢des actuais de mercado, a localiza¢do, que se encontra livre de énus ou encargos e no
estado fisico e juridico em que se encontra, € 682.000,00 (Seiscentos e oitenta e dois mil euros).

6 — DOCUMENTAGCAO
Dé-se aqui por reproduzida para os devidos efeitos, a documentagdo constante do processo.
Anexam-se copias de:

o Caderneta Predial Urbana do prédio;
e Certiddo da Conservatéria do Registo Predial;
e “Manchas” de implantagdo das construgbes dos diferentes pisos;

Maia, 20 de Margo de 2019

MANUEL HENRIQUE  Dsiysigned by watust
HEMRI : G CALVES MOREI
GONCALVES MOREIRA pote: 30160526 11130432

M. Henrique G. Moreira (Eng2 Civil)

Anexo: Caderneta Predial (2 paginas)
Certiddo da Conservatdria de Registo Predial (4 paginas)
“Manchas” de implantagdo das construgdes dos diferentes pisos (1 pagina)
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Manuel Henrique Gongalves Morciru (Fng ¢ Giv )

Rua de Florbela ispaaca, 215

4470-296 MAIA - (clef : 964 018947

Contribuinte n® 150539533

SERVICO DE FINANGAS: 1805 - MAIA

AT
% agtondgde CADERNETA PREDIAL URBANA
tributaria e aduaneira

ImENTIFlcacAO DO PREDIO

DISTRITO: 13 - PORTO CONCELHO: 06 - MAIA FREGUESIA: 09 - MOREIRA
ARTIGO MATRICIAL: 4332 NIP:

Descrito na C.R.P. de : MAIA sob o registo n®: OMISSO

TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS

DISTRITO: 13 - PORTO CONCELHO: 06 - MAIA FREGUESIA: 09 - MOREIRA Tipo: URBANO
Artigo: 3464

DISTRITO: 13 - PORTO CONCELHO: 06 - MAIA FREGUESIA: 09 - MOREIRA Tipo: URBANO
Artigo: 4171

E)CALIZA(;AO DO PREDIO l

Av./Rua/Praga: URBANIZAGAO QUINTA DO MOSTEIRO Lote: 13 Lugar: QUINTA DO MOSTEIRQ Cédigo
Postal: 4470-105 MAIA

!;-.:MFRONTJ\QOES ]

Norte: DOMINIO PUBLICO Sul: LOTE 14 E POSTO DE TRANSFORMAGAO Nascente: NOVO ARRUAMENTO
Poente: CAMARA MUNICIPAL DA MAIA

IDESCRR;AD DO PREDIO I

Tlpo de Prédio: Terreno para Conslrugao

|AREAs {em m?) J

Avea total do terreno: 1.262,3000 m? Area de implantagéo do edificio: 1.179,7000 m? Area bruta de

construgdo: 7.071,7000 m? Area bruta dependente: 2.125,3000 m?

‘DADOS DE AVALIAGAO |

Ano de Inserigdo na matriz: 2013 Valor patrimonial actual (CIMI): €814.860,00 Determinado no ano: 2016

Percentagem para célculo da drea de implantagao: 25,00 % Tipo de coeficiente de localizagio: Habitagao

Coordenada X: 156.467,00 Coordenada Y: 475.895,00
[' W | Ve ] x 1 . x| i ] « | ]
VA A = (LR x 113,173 % T . T

W walor pptrhmuiad fiktano, Vi = valer basa dos prodes erfiliambi, A * dipd Loudis e Goandigl inaki a Geai ticodenta & g i hvigalaiagdin, o s cmEceme G
luctingdo, €1 » cooehanto il seabiigd. Gey = contisbonin do uisidade o conforto, Cv = poaficinniu da vatuslicr, sando A = (An + Ab) ¢ Gy ¥ s Ac e Ad, e qua A
dpuvriania a dee s Dol riviviond, AD feparsedila ms At bAS Hipericamlie, A Tl b Aran 00 loireid b RO Ao Brriite oy iad wesn i 8 e i inigtantigda, Ad
stpitreunth x biok dh festoni Mon qua necer o N i duas veos i drs di implinlagio. (A e A x Daj = 100 % 1.0+ 0.90 x {HHY- LMY o G0 e (220 - 100) & 0,80 <
(Aa « Ab - 220,0000).

Tralando-56 06 terrenos pars conslrugdo, A < dron bivla du consirugio imagrada de Ab

* Valor arradondado, nos tanmos do n°2 do Ar© 38° du CIMI

Mod1 do IMI n° : 6359829 Entregue em : 2013/09/18 Ficha de avaliagao n® 9693353 Avaliada em :
2013/09/20

TITULARES

Identificagéo fiscal: 505387131 Nome: MUNICIPIO DA MAIA
Morada: PC DO DOUTOR JOSE VIERA DE CARVALHO, MAIA, 4470-202 MAIA

110608 - MOREIRA - U - 4332 Pagna 1 de 2
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Munuel Henrique Gongalves Morcira (ling © Civ:}
Rua de Florbela lspanca, 215

4470-296 MAIA - telef.; 964 018 947
Contribuinte n® 150539533

o> AT
% autoridade CADERNETA PREDIAL URBANA
7d tributaria e aduaneira

BERVICO DE FINANCAS: 1805 - MAIA

Tipo de titular: Propriedade plena Parte: 1/1 Documento: MODELO 1 DO IMI Entidade: MODELO 1 DO IMI
N° 6359829

IISENCﬁES

Identiflcagao fiscal: 505387131

Motivo: ESTADO, REG, AUTON, AUTARQ, SERV, ESTAB E ORG RESPECT Inicio: 2013 Valor Isento:
€814,860,00

Ghtido vla Internet am 2018-12-08

O Chefe de Finangas

L

{Antdnio dos Santos Morasira Alves)

130608 - MOREIRA - U - 4332 Paglna 2 de 2
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Manuel Henrigue Gongalves Morira (1ng * Giv )
Rua de Florbela lispanca, 215

4470-206 MAIA - telef : 964 018 947
Contribumie n® 150539533

1* Conservatdéria do Registo Predial Freguesila Moreira

de Maia
3783/%0&?_0_519

DESCRIGORS - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

URBANO
DENOMINAGAO: lote 13
SITUADO EM: Padrdo ou Mosteiro

AREA TOTAL: 1262,3 M2

MATRIZ n°®: 4332

COMPOSIGRO E CONFRONTAQOES:

Parcela de terreno para construgdo - norte, dominio piblico; sul, lote 14 e posto de
transformacdo; nascente, novo arruamento; poente, Municipio da Maia.

Desanexado do prédio n® 1495/19940404.
Anexado o prédio descrito sob o 1n.°3628/20100308 e uma parcela de terreno com a &rea de 80 m2

desanexada do n.®3785/20140519,
O(A) Conservadoxr(a)
Jogé Magalh3es Moreira

1®* Conservatéria do Registo Predial de Maia.

OQFICIOSO

AP. 549 de 2014/05/19 - AVERBAMENTO (INFORMACAO ANTERIOR)
Averbamento de Alteragdo

AREA TOTAL: 1025

COMPOSICAO E CONFRONTAGOES:

Parcela de terreno para construgfio - norte, dominio plblico; sul, lote 14 e posto de
transforma¢so; nascente, novo arruamento; poente, Municipio da Maia.
Desanexado do prédio n°® 1499/19940404.

O(A) Ceonsgervador (a)
José Magalhdes Moreira

INSCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

AP. 2 de 1994/04/04 - Aquisicdo
ABRANGE 2 PREDIOS

CAUSA : Doagdo

SUJEITOC (S) ATIVO(S):

**  MUNICIPIO DA MAIA

SUJEITO(8) PASSIVO(S):

** MARIA DA CONCEIGAC DE LEMOS MAGALHAES DA MOTA SOTTOMAYOR
Reprodugdo da Inscrigdo do prédio n°® 1499/19940404.

0(A) Conservador (a)
José Magalh8es Moreira

1* Conservatéria do Registo Predial de Maia.

RP. 3518 de 2010/03/08 16:42:25 UTC - Aquisigdo

Registado no Sistema em: 2014/05/21 16:42:25 UTC

ABRANGE 2 PREDIOS

2° C.R,P. Maia T T TInformacdo Total o o Pagina - 1 -
www,.predialonline.mj.pt 2019/02/27 15:20:08 yTC www.casapronta.mj.pt
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Manuel Henrique Gangalves Marcizit (g © Civ )
Rua de Florbela lispanca, 215

4470-296 MALA - telef.: 964 018 947
Conlribumie n® 150539533

1* Congervatéria do Registo Predial Freguesla Moreira
de Maila
3783/2q}§9519

INSCRIGSES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

CAUSA : Desafetacgdo do Dominio Piiblico
SUJEITO(S) ATIVO(S):

w%  MUNICIPIO DA MAIA

NIPC 505387131

Sede: Praga Dr. José Vieira de Carvalho
Localidade: Maia

Reprodugio da inacrigfc do prédio n.°3628/20100308.

0(a) Conservador(a)
José Magalhdes Moreira

1* Conservatéria do Registo Predial de Maia.

AP. 548 de 2014/05/19 17:11:59 UTC - Operagéo de Transformacdo Fundidria -
Loteamento

Registado no Sistema em: 2014/05/20 17:11:59 UTC

DOCUMENTO: Ata

DATA: 1998/03/19

EMITIDO POR: CAMARA MUNICIPAL

OPERACﬁO DE LOTEAMENTO DE INICIATIVA MUNICIPAL.

ESPECIFICAQOES: a) autorizada a constituicZo de 15 lotes de terreno, numerados de 1 a 15, hem
como de uma parcela de terreno, designada pela letra A, tendo sido j& desanexados os lotes
n.°s 1, 2, 3, 45,6 ,78,9, 11, 1 2 e 14, descritos, respetivamente, sob 0s n.°%"
2599/20030806, 2228/19990323, 2229/19990323, 2230/19990323, 2291/19991202, 2292/199%1203,
2600/20030806, 2431/20012506, 2432/20010625, 2498/20020612, 2471/20020125 e 2538/20020822,
com as seguintes areas:

LOTE 1: 491 m2, destinado & construgdo de edificio de habitacdo coletiva com & &rea de
implantagdo ao nivel da sub-cave com 432 m2, composto por sub-cave, cave, rés do chéo e 4
andares, com a area total de construgdo de 2848 m2;

1,O0TE 2: 564 m2, destinado & construgdo de edificio de habitagdo coletiva com a &rea de
implantac&o ao nivel da sub-cave com 558 m2, composto por sub-cave, cave, rés do chio e 4
andares, com a &rea total de constxu¢do de 3784 m2;

LOTE 3: 620 m2, destinado & construgdo de edificio de habitagdo colectiva com a &drea de
implantag¢do ao nivel da cave com 619 m2, cowmposto por cave, rés do chdo e 4 andares, com a
area total de construgdo de 2479 m2;

LOTE 4: 509 w2, destinado & construcdo de edificio de habitag#o coletiva com a &rea de
implantagio ac nivel do rés do chdo com 238 m2, composto por cave, rés do chio e 3 andares,
com a area total de construgdo de 1753 m2;

1OTE 5: 600 m2, destinado & construgdo de edificio de habitagdo coletiva com a &rea de
implantagdo ao nivel da cave com 569 m2, composto por cave, rés do chio e 3 andares, com a
4rea total de construgdo de 2027 m2;

1LOTE 6: 663 m2, destinado 3 construgdo de edificio de habitagdo coletiva com a area de
implantacdoc ao nivel da cave com 597m2, composto por cave, rés do chdo e 3 andares, com a
drea total de construgdo de 2071 m2;

LOTE 7: 507, destinado & construgfo de edificio de habitagdo coletiva com a area de
implantagdo ao nivel da sub-cave com 414 m2, composto por sub-cave, cave, rés do chido e 2
andares, com a &rea total de construgdoc de 1868 m2;

LOTE 8: 561 m2, destinado & construgdo de edificio de habitagdo coletiva com a &rea de
implantagdo ao nivel da cave com 429 m2, composto por cave, rés do chdo e 2 andares, cowm a
drea total de congtrugdo de 1794 m2;

2% G.R.P. Maia Informagdo Total T pigina - 2 -
www.predialonline.mj.pt 2019/02/27 15:20:08 UTC www.casapronta.mj.pt
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Munuel [enrique Gongatses Moreira (1 'ng* Civ )
Rua de Florbela Espanca, 215

1470-296 MAIA - Lelel: 96d 01% 947
Canteiburnle n® 150539533

1* Conservatdria do Registo Predilal Freguesia Moreira

de Mala
3763/20140519

INSCRIGBES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

LOTE 9: 591 m2, destinado & constru¢lio de edificio de habitagdo coletiva com a Area de
implantagdo ao nivel da cave com 441 m2, composto por cave, rés do ch8o e 2 andares, com a
&rea total de construgdo de 1865 m2;
LOTE 10: 1410 w2, destinado & construcdo de edificio de habilkagdc coletiva e comércio, com a
&rea de implantacio ao nivel da cave com 1164 m2, composto por cave, rés do chdo e 3 andares,
com a area total de construgdo de 4577 m2 m2;
LOTE 11: 1494 m2, destinado & construgio de edificio de habitagdio coletiva com a drea de
implantagdo ao nivel da cave com B8B m2, composto por cave, rés do chi3o e 3 andares, com a
drea total de constru¢do de 4740 m2;
LOTE 12: 970 m2, destinado & construgido de edificio de habitagdo coletiva e comércio, com a
&rea de implantacio ao nivel da cave com 718 m2, composto por cave, rés do chdo e 4 andares,
com a Area total de construcdo de 4687 m2;
LOTE 13: 1025 M2, destinado a construgio de edificio de habitag8o coletiva e comércio, com a
drea de implantag8o ao nivel da cave com 740 m2, composto por cave, rés do chdo e 4 andares,
¢com a Area total de construgdo de 5242 m2;
LOTE 14: 1464 M2, destinado & construgdo de edificio de habitag@io coletiva com a drea de
implantacdo ao nivel da sub-cave com 961m2, composto por gub-cave, cave, rés do chdo e 4
andares, com a &rea total de construgio de 5994 m2;
LOTE 15: 1085 m2, destinado & construgdo de edificio para equipawento, com a édrea de
implantacdoc ao nivel da cave com 930 w2, composto por cave, rés do chéo e 1.° andar, com a
srea total de construgdo de 1860 m2 m2;
PARCELA "A': 19324 m2 destinada a integrar o dominio privade do Municipio para parque urbano.
b) cedida ao dominio piblico uma parcela de terreno, com a drvea de 11.516 m2,
Reprodugio da Inscrig¢do do prédio n° 1499/19940404.

0(A) Conservador{a)

José Magalh3es Moreira
1* Conservatdéria do Registo Predial de Maia.
AVERB. - AP. 549 de 2014/05/19 11:14:53 UTC - Alteragdo da Operagdo de
Transformagdc Fundiiria - Loteamento
Registado no Sistema em: 2014/05/19 11:14:53 UTC
DA APRESENT. 548 de 2014/05/19 - Operacdio de Transformagdo Fundidria - Loteawmento
DOCUMENTO: Ata
DATA: 2009/09/17
EMITIDO POR: CAMARA MUNICIPAL

NOVAS ESPECIFICACéES: a) Anexa¢do do LOTE 10 com o prédio descrito sob o n.°® 3627/20100308 e
com uma parcela de terreno com a &rea de 320 m2, desanexada do prédio descrito sob o
n.°3785/20140519, pelo que o lote passa a ter a &rea de 2410,60 m2, destinado a construgdo de
edificio de habitagdo coletiva e comércio, composto por sub-cave, cave, Yés do chio e 3
andares, com a &rea de implantagdo ao nivel da sub-cave de 2004,50 m2 e com a area total de
congtrugdo de 8130,10 m2;
b) LOTE 11 - a drea de implantacdo a nivel da cave passa a ser de 1173 m2 e a 4rea total de
construgdo de 4983 m2;
¢} Bnexacdoc do LOTE 13 com o prédio descrito sob o n.° 3628/20100308 e com uma parcela de
terreno com a Area de 80 m2, desanexada do prédio descrito sob o n.°3785/20140519, pelo que ©
lote passa a ter a &rea de 1262,30 m2, destinado a construgdo de edificic de habitagédo
coletiva e comérecio, composto por sub-cave, cave, rés do chdo e 4 andares, com a area de
implantagsio ao nivel da sub-cave de 1179,70 m2 e com a drea total de construgdo de 7071,70 m2;
d) LOTE 14 - destina-se & construgdo de edificio de habitagdo coletiva,

| comércio/restauragio/sexrvicos.
e) A Area cedida ao dominio publico passa a ser de 10678,10 m2, por terem sido desafetados do

2* C.R.P. Maia Informaglo Total ' " Pagina - 3 -
www.predialonline.mj.pt 2019/02/27 15:20:08 UTC www.casapronta.mj.pt
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Manuel Henrique Gongatves Morcira (Eng © Civil)
Rua de Florbels Espanca, 215

4470-296 MAIA - lelef.: 964 018 947
Conlribuinle n® 150539533

1* Conservatéria do Reglato Predial Freguesia Moreira

de Maia
- 3783/20140519

INSCRICOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

dominio piblico duas parcelas de terreno uma com & 4rea de 680,60 m2 e outra com a firea de
157,30 m2, j& descritas sob 08 n.°e 3627/20100308 e 3628/20100308, as quais s#@o integradas,

regpetivamente, nos lote 10 e 13.
Reprodug#io do Averbamento & inscrigdo do prédio n.°1499/19940404.

O(A) Conservador (a)
Jos& Magalh3es Moreira

2% C.R.P. Maia Informagdo Total ' pdgina - 4 -
www.predialonline.mj.pt 2018/02/27 15:20:08 UTC www.casapronta.mj.pt
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Munuel Henrigue Gongalves Moreira (Kng © Civ )
Rua de Florbela Espanca, 215

4470-296 MAIA - (¢lcf: 964 018947
Contribuinte n°® 150539533

£
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