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RELATORIO DE AVALIACAO

Imovel: Lote de Terreno para construcdo
Loteamento da Quinta do Mosteiro
Lote n2 10 — Alvara de Loteamento n2 11/94

20 de Marco de 2019
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1- INTRODUGAO

A presente avaliagdo tem por objectivo a determinagdo do justo valor, a pregos de mercado, de um lote de
terreno para construg3o, sito ao loteamento da Quinta do Mosteiro, freguesia de Moreira, concelho da Maia.

As areas consideradas pera efeitos deste relatorio foram obtidas por leitura da documentagdo obtida junto
dos servigos da Camara Municipal da Maia, nomeadamente, a Planta Sintese e Perfis, referente a alteragdo
ao loteamento, datada de Julho de 2009, que aqui se d4 como integralmente reproduzida, para todos os
efeitos. Foi ainda disponibilizada a Certiddo da Conservatdria de Registo Predial e a Caderneta Predial Urbana
do lote de terreno.

Para os devidos efeitos, o perito avaliador declara que ndo teve, ndo teme n3o se prespectiva que no futuro
possa vir a ter, qualquer envolvimento material com o imével objecto de avaliagdo. Mais declara que nao
tem quaisquer outras relagdes comerciais com o cliente, para além do trabalho de avaliagéo, actuando assim
com total isengdo, integridade e objectividade. O perito avaliador declara possuir a qualificagdo adequado a
realizagdo deste trabalho, em conformidade com a legislagdo e normas aplicaveis.

2 — AMBITO

A avaliagdo 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 avaliacdo mais adequados ao
mercado, ao imével e sua afectagio, 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 dnus, 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 avaliacdo, um activo, ap6s 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 Imovel:

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
automovel em cave, dreas para COMErcio ou servigos e areas para habita¢io multifamiliar.
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N

Fotorafia aérea (Fonte Google Earth})

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 Sa Carneiro, a cerca de 2,0km da zona industrial da Maia e a cerca de 2,0km do né de
ligagdo da A41l.

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

Fotografia aérea de localizagdo 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 0
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 nos de acesso, nomeadamente a A4l, a A28, a Ad e a A3,
bem como, ao aeroporto da S& Carneiro e ao porto de Leixdes, nomeadamente através da EN13 e A41l,
interligando com vérias outras autoestradas.

Zona onde o lote em avaliag@o se insere, é bem servida por transportes rodoviarios, bem ainda como, 2 linhas
do metro (Pedras Rubras e Mandim), a qual permite fécil ligacdo a cidades mais a norte (Vila do Conde} e ao

Existem bons equipamentos sociais disponiveis nas proximidades, como escolas, creches, Escolas de 12e 29
ciclo, Clinicas, lares 32 idade, esquadras da PSP, estagBes 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, farmdcias, 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 servigos administrativos publicos necessarios,
nomeadamente, Camara Municipal, Junta de Freguesia, Tribunal da Maia, Reparticdo de Finangas,
Conservatérias e Notarios, Hospital, a curta distancia do imovel.

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

4 — AREAS DO LOTE

O lote n2 10, em avaliagdo, tem a drea de 2.410,60m?, situa-se no lugar de Padrdo ou Mosteiro da freguesia
de Moreira, concelho da Maia, inscrito na matriz predial Urbana sob o Artigo n2 4331 do Servigo de Financas

da Maia (1805), e descrito na 12 Conservatéria do Registo Predial da Maia, sob o n2 3782/20140519.

As confrontagdes registadas do lote n2 10 sdo:

Norte Arruamento
Sul ‘ a Dominio Publico
Nascente | a Lote n? 11
Poente ‘— D_ominio Publico
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Atenta a Planta de Sintese e Perfis disponibilizada, foram adoptadas, para efeitos desta avaliagdo, as areas

abaixo descriminadas:

[ Lote nt 10 - Edificio de HabitacBo @ Comércio - Quinta do Mosteiro - Mareira |
[ Mapa de érsas |
| Areade l Area de Zonas Comuns Area de | ‘ l
Piso Designaciio |comércio (m?)| habitaco (m?) (m? Garagem (m?) | # Garagem Abp Total (m?) Abd Total (m?) 0OBS
Sub-Cave|
Estacionsmanta 2 004,50 m? 66 2 004.50 m?
Cave
Comaércio 1472650 m® 67.10 m? [] 147250 m* 87.10.m?
R/Ch&o
Camércio 210.40 m? 6.00 m* 210,40 m? 0.00m*
HabitacBo 833.90 m? 12270 m* 12 83390 m* 12270m?| 4T2+4T1
Pisa 1
Zona Comum 113.00 m* 113.00m*
Hebitactio 1017.00 m? 15 1017.00 m? 3T1 «4T2 +2T3
Piso 2
Zona Comum 113.00 m? 113.00 m?
Habitagtio 1017.00 m? 15 1017.00 ni? IT1 +4T2 +2T3
Piso 3
Zana Comum 113.00mi| 11300 m*|.
Habitez8o 1.017.00m* 15 107,00 m* 3T = aT24 273
[ Total ] [ 166290 m7] 3004.90 ¥ 548.00 | 2 004,50 m*[ 66 I 5567.00 m?] 2653.30 m’| ]

Consultada a Planta de Ordenamento do Plano Director Municipal do Concelho da Maia, em vigor, constata-
se que o Lote n2 10, estd inserida em area classificada como “Solo Urbanizado - Areas de Habitag3o Colectiva

Consolidada”.

}‘;ﬁ Fomando €

Extrato da Planta de Ordenamento do Plano Director Municipal da Maia

O acesso principal ao Lote n2 10, é concretizado pela Rua do Divino Salvador de Moreira.
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4 — AVALIACAO
a) Determinagdo do valor de mercado:
O objetivo da presente avaliagdo, visa determinar o justo valor a precos correntes e de mercado do referido
lote de terreno para construgao.
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 construgdo depende
directamente, do que nele é possivel concretizar. Assim, é necessério determinar:
i.  quais os valores potenciais de transacgdo das fracgdes resultantes do projecto imobiliario ficcionado;
ii. qualocronogramatemporal do projecto imobilidrio ficcionado, incluindo cronograma da construgdo
e cronograma da comercializagdo do produto imobilidrio resultante;
iii. quais os custos (construcdo, projectos, licencas, etc,) necessarios para concretizar o projecto
imobiliario ficcionado;

Para determinar o potencial valor de venda das fracgSes resultantes do projecto imobiliario a levar a efeito
no lote de terreno em avaliacdo, foi elaborada uma prospecgdo de fracgBes comparaveis, nos factores de
afectacdo (habitacdo ou comércio), area bruta de construcdo, tipo de imoével, tipologia da fracgdo
habitacional, qualidade da construgdo e acabamentos e estado conservagdo. Assim e sempre que tal se
justifique, os valores das amostras de propecgdo 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 &mbito da prospeccdo, alargando-o a imodveis (fraccbes)
usados.
Da prospecgdo de mercado de oferta para compra/venda, resultou a seguinte matriz:

[ Ficha de prospecgdo de Mercado ]

Compra/Venda de Habitagio E Comérclo
Matrix de Prospecgiio

imgval asvaliar:  Rua do Divino Salvador de Moreira - Mereira da Maia

Valor de
Tipologis Venda ABC Venda Pregofm® Eslado acival  Conservagio Localizaghe Local Contatte Imobilidria Gar
T1 €87 500.00) 50.00 m* 1750.00 /m* Novo Slrallar Similar Moreira da Maia S10 229 100|lsam| 1
Tl €142 500.00) TO00 203571 fm? Usado Similar Similar Korelta da Mals 224 500 643|Chave Nova - Porto ¢ 5.). Madelra 1
T1 €135 600.00 85.00 m* 1 302,08 fm| Usado Inferior Sirnilar Moreira da Maia 221134 341|Bizfine - Consultorlo Financeir, Lda 1
n €135 000.00 85.00 m' 1588.24 fm?|  usado Inferior Sirnilar Moreirada Maia | 225400 167|Poriofine Sociedade Imobilisria, Lda 1
H T2 € 120 C00.00 100.00 rir 1.200.00 /m’ Lsade infgripr similar Moreira ca Mals 916 837 g62)joana Telxeira 1
A T2 €120 000.00 96.00 m* 1250.00 /m* Usado Inferior similar Morelra da Mais 225 550 713|Real Objectiva [
B T2 55 000.00| 131.00 m’ 1 396,40 /o1’ Usado Inferiar Similar Moreira daMaia 252 314 211|Casa Intemporal - Med. Imobil ida | 1
fl T2 54 900,00 120,00 m* 1290.83 /i’ Usado Inferior Similar Moreira da Mala 2%2 314 211 {Case al - Med. Imobilidria. Lda | 1
T T2 B3 000,001 116.00 m* 166364 /m’ Usado Inferior Sirmllar Mareira da Maia 936 301 559|Flavio Manigito 1
A 12 38 000,00| 97.00 m' 142268 fm’ Usado Inferior Similar Moreira da Maia 224 103 900|imolaga Imobiliana 1
T2 €140 000.00 100.00 m’ 140000 /m* Uzado inferion Similar Moreira da Maia 510573 583K i =
¢ T3 €265 000.00 145.50 m* 1821.31/m* Usado Inferior Superior Moreira da Mala 225 560 248 Dignut Domus-Medigdo Imabiiana. Lda | 1
A T3 €255 000.00 150.00 m* 1700.00 /m* Usado Inferior Similar Moreira da Mais 225 560 457 |HABILAR Imobilliris 2
o T3 €210 000.00 150.00 m* 1.400.00 /m’] Usado Inferior Similar Moreira da Maia 917 519 883)Ana Duarle 2
T3 €180 000.00| 147.50 m* 122034 /m’" Usado Inferior similar Moreira da Maia 516 061 40| Celesting Rarmalho 2
T3 €190 000.00] 150.00 m* 1266.67 /in”} Usado Inferior Similar Moreira da Maia 225 560 633 | Propropriedades 2
T3 € 255 000.00, 170.00 m* 1500.00 /m’] Usado Inferior Similar Moreira da Mala G916 265 o Ferreira 2
13 €140 000.00 115,00 m’| 1217.39 /m? Usado Inferior Similar Moreira da Maia 225 560 131)5olucdes Ideais Maia 1
c Com €65 000.00] 53.00 m’| 1226.42 /m* Usado Inferior Similar Mareira da Maia 228 348 800| Fronial Imohiliaria
a Com €171 000.00) 142.00 ' 1204.23 /v’ Usado Inferior Similar Moreira da Mala 281 511 734|Casas do Solavenio
E Com € 200 000.00) 200.00 m* 1 000.00 /m? Usado Inferior Similar Moreira da Maia 223 772 310|EMPRIL - SOC. MED. IMOBILIARIA, LDA,
b Com € 30 000.00/ 33.00 m* 909.08 /m*|  Usado Inferior Similar MoreiradaMaia | 224 047 311|Conceilo Real
. Com €205000.00]  228.00m* 899.12/m?|  Usado Inferior Similar Moreira da Maia 281 511 734|Casas do Sotavento
Com €65 000,00] 81.00 m’ 802.47 fm? Usado Inferiar Similar Moreira da Maia 224 B54 770|Dialprogresso
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Assim ap6s o tratamento estatistico adequado das amostras, incluindo homogeneizagdo de factores,
nomeadamente, a homogeneizagdo das areas brutas de construgdo, a homogeneizagdo do estado de
conservacdo, a homogeneizacdo da localizacdo e a homogeneizagdo dos logradouros, obtiveram-se os
seguintes valores e intervalos de confianga, para o imével em avaliacdo:

e 4.1.1 - Estudo de mercado de fracgGes de habitagdo:

o Venda:

Valor médio homogeneizado/m2

1.787,88/m2

Desvio Padréao

212,69/m2

Intervalo de Confianga (Maximo)

Intervalo de Confianga (Minimo)

1.719,27/m2

Valor minimo adoptado p/ Abp

1.750,00/m2

Valor adoptado p/ Abd {lugares de garagem)

€
€
€ 1.856,49/m2
€
€
€

240,00/m2

e 4.1.2 —Estudo de mercado de fracgOes de comércio ou servigos:

o Venda:

Valor médio homogeneizado/m2

€ 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

€ 950,00/m2

Valor adoptado p/ Abd (lugares de garagem)

€ 240,00/m2

Dos valores acima referidos, resulta a seguinte matriz de potenciais valores de venda do produto imobiliario
resultante:

Lote n° 10 - Edificio de Habitacéio e Comércio - Quinta do Mosteiro - Moreira

Anexo | - Valores Potenciais de Venda

(Valores em E

uros}

Matureza n® Area Area Valor Patencial
de de Bruta Bruta de Venda
Ocupacéo fraccdes Privativa | Dependente
N ABP (Garagem} Valor Abd Valor Valor
Designagdo Habitagdo Comércio {Garagem) Total
m? m? €/m? €/m? €/m? €uros
-1 Comércio Cave 1 1472502 135.00 m2 500 € 240¢€ 1357 700€
0 Comércio R/Ch&o 1 210.40 m? 0.00 m? 950 € 240€ 199 900 €
0 Habitaciio R/Chao 8 83390 m?| 180.00mz 1750€ 240 € 1502 500 €
1 Habitacso Piso 1 3 1017.00m#  22500m2| 1800€ 240€ 1884 600 €
2 Habitagso Piso 2 9 1017.00me| 225.00me| 1800€ 240 € 1884 600 €
3 Habitag#io Piso 3 S 1017.00m?| 22500m?| 1850¢€ 240 € 1935 500 €
TOTAL || 37 |[s667.80 | 990.00 | | 8 764 800.00
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e 4.2 —Custos de construgdo estimados:

Os custos estimados para a concretizacdo 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° 10 - Edificio de Habitacdo e Comércio - Quinta do Mosteiro - Moreira
|[ Anexo Il - Custos de Construgio ][
(Valores em Euros)
Natureza de Qcupagédo Area brL:na Total Custo de Construgén
- Ab unit/ unit/ Abd Cc
Designagdo (nit) m* Abp Z Comiuns €
CONSTRUCAQ
Comércio Cave 147250 500 € 736 260 €
Comércin R/Chén 210.40 500 € 105 200 €
Habitagdc R/Chéo 833.90 1000 € 833900 €
Habitagdo Piso 1 1017.00 1000€ 1017 000 €
Habitagdo Piso 2 1017.00 1000 € 1017 000 €
Habitag8n Piso 3 1017.00 1000€ 1017 000 €
Areas Comuns. Zonas Técnicas. Sala Condominio 549.80 700 € 384 160 €
Jardim e logradouro 406.10 75 € 30458 €
Saragem (Parqueamento e Arrumaos} 2004 50 400 € 801800 €
TOTAL DO CUSTO DE CONSTRUGAO|| | 5842768 €

Valores incluerm VA
e 4.3 -Cronograma temporal:

O cronograma temporal da operagdo imobilidria 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 é, 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 fragGes no r/chdo de outros.
Na urbanizag¢do 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 habitacdo, sendo a relagdo
oferta / procura, desfavoravel. indice de ocupagdio das fragdes destinadas a comércio / servicos na
envolvente mais préxima, é moderado.

Zona envolvente ao lote de terreno para construgio estd mais vocacionada para habitagdo.
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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 servigos, 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
instalagdo de estabelecimentos de comércio de proximidade.

Este cendrio, no entanto, ndo viabiliza no imediato, os espagos (areas) comerciais previstas na Planta de
Sintese e Perfis. Assim, o cronograma temporal previsto foi o seguinte:

| Lote n° 10 - Edificio de Habitag&o e Comérclo - Quinta do Mosteiro - Moreira
I Anexe Il - Método do " Discounted Cash Flow "
FLUXOS DE PROJECTO | SEMESTRES |
[ i 3 | & ] » = 7 T8 | o m T
Egeimunto - Conziugds | | | | |
Licengis o Tanss 30 0% | 1 10 0%! i | |
Constigdo 15.0%| 40 0% 40.0%| 5 0%
Projecto  Fiscahagdo 450%| 20.0%] 20,05 15 0%}
Faraumanie - Ryceray | I | | |
Habiagfes 00%| 15 (%! 15 0% 50 0% 150%| £ 0%) |
Comitein 00% 0.0%] 00% 0 0%| 0% 10-0%; 20 0% 20 0%) 20 0% 20.0%) £ 0%

e 4.4 - Fluxos de Caixa Descontados (DCF):

A andlise dos fluxos de caixa descontados (DCF), permite analisar temporalmente, os fluxos gerados por um
projecto imobilidrio a implementar no lote de terreno e actualizé-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 construgdo, bem como, as receitas, acima estimadas, acrescidos
dos custos operacionais relativos a projectos, fiscalizagio de obra, taxas e licengas, gestdo do
empreendimento, comercializagdo e marketing, etc, estimados por comparagdo com projectos imobilidrios
comparaveis.

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

Lote n° 10 - Edificlo de Habltagdc e Comércio - Quinta do Mosteiro - Morelra

Anaxo IIl - Métoda do " Discounted Cash Flow ™

‘FLUXOS DE PROJECTO SEMESTRES I i
2 3 ] 5 F—p E=— 3 == [T [
Faseativalt  Conativglo T | | ] ] T i
Licengas # Taxas 90.0% | } s | | 100%
Corsiugdo 15 48| A0.0%! 05| 50% | | 100%]
Prejecto + Fracatiagio A5 0% 00t 20 0% 15.0% |} | 100%
Cusloy | | i ]
Leangos o Taes 30%  usER 180 455 0 o 4782 0 0] 0 9| 0 ] 0 178283
Construgbo 1415 ] 2377107 | 2707|237 13€ 0 0| b o) o] 0 0 5942768
Proecto # Fiseslagho 60% 5091 140 455 11013 71313 53468 o ol [ 0 @ [ 0 356 566
Total do3 cuaton LRI 131238 25430 23aBiM 368 451 o [ [ ] [ 0 0] [ 6477 E1E|

Fassamunto - Recersn i I | | | |

Hatitases 0 0%, 16 0% £0.0% 15, 0%| 5.0%) | | 100%
Comértia 0.0%: (¢} 40% [ 5.0%| 10 B! 200% 20 9%| 20 1% 20.0%: 5 0% 100
Raceilas | | 1
Habilagdes 5820 344 B 1081630 1051080} 360300 1081030) 365350 4 1] 0} G| 0 7 207 20¢
Camércio 932618 0 | 0 G 77880 1% 1520 | 311820 30| 211620 77 880 1557 500
Custos de Comercizlizag4o 50% (340178} ] (54054 (584 05-1]' (180 130 (57 948) s OSERE) (saTE (15528 38%4) (360 350
Gesldo do Empreendimento 5% (192 053) o 116 218]) (15 216)! (4 G54) 17 3841 4 6734 (46731 4 E13% (11665 1132 4724
Total de Recerlag 6361332 [ 0 1008 TM0BW 3SR AR 1 (RIEMY 402 572 28 2\/2Nn 281271 281311 72818 ] | § 155 068
FLUXO DO PROJECTO 670 310 n“ 242 326) (1 437 €10) (1437 610} 3000815 1083620 482572 291271 291211 21211 2912M 72018 [ 1—1 717472 l
Custos Transacgdo IMT + encargos (7 5%) (46 318)
N * de tracgles n
Tamenn % Cap Propno 100 0% Asea brula de consirugdo polencial acims do solo &7
VALOR LIQUIDO DO TERRENO 624 000 | *Taxa Juros Bancénos penc 0.00% Valor unitério per i de drea de construgao acima do solo a2
Taxa Fluxos Projecta 5.63% Valor unitano por fraccdo 15365

{Valoces em Euros)

Mapa de Fluxos de Caixa Descontados (DCF)
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Manue! Henrique Gongalves Moreiru (1'ng * Civ )
Rua de Florbcla Espanca, 215

1470-296 MAIA - telef.: 904 018 947
Contribunie n° 151539533

5 — CONCLUSAO

Assim, propBe-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 os pressupostos
referidos, as condigdes actuais de mercado, a localizac3o, que se encontra livre de onus ou encargos € no
estado fisico e juridico em que se encontra, € 624.000,00 (Seiscentos e vinte e quatro mil euros).

6 — DOCUMENTACAO
D4-se aqui por reproduzida para os devidos efeitos, a documentagio constante do processo.
Anexam-se copias de:

e Caderneta Predial Urbana do prédio;
e Certidjo da Conservatéria do Registo Predial;
e “Manchas” de implantag3o das construgdes dos diferentes pisos;

Maia, 20 de Margo de 2019

MANUEL HENR[QUE Digitally stgned by MANUEL
N VES MO
GONCALVES MOREIRA baesotacsss 035272

M. Henrique G. Moreira {Eng? Civil)

Anexo: Caderneta Predial (2 paginas)
Certid3o da Conservatéria de Registo Predial (3 péginas)
“Manchas” de implantacdo das construcdes dos diferentes pisos (1 pagina)
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Munuel Hentique Gongalses Morcicu g * G )
Rua de Flothela Fispanca, 215

4470-290 MAIA - telel: 964 018947
Contriburnte n® 150339533

" AT
%’ autoridade CADERNETA PREDIAL URBANA
74 tributaria e aduaneira

SERVICO DE FINANCAS: 1805 - MALA

|tnEN11FiCAc,&o DO PREDIO

DISTRITO: 13 - PORTO CONCELHO: 06 - MAIA FREGUESIA: 09 - MOREIRA
ARTIGO MATRICIAL: 4331 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: 3455

DISTRITO: 13 - PORTO CONCELHO: 06 - MAIA FREGUESIA: 09 - MOREIRA Tipo: URBANO
Artigo: 4170

LOCALIZAGAO DO PREDIO

Av./Rua/Praca: URBANIZAGAO QUINTA DO MOSTEIRO Lote: 10 Lugar: QUINTA DO MOSTEIRO Cédigo
Postal: 4470-105 MAIA

CONFRONTAGCOES

Norte: NOVO ARRUAMENTO Sul: DOMINIO PUBLICO Nascente: LOTE 11 Poente: DOMINIO PUBLICO

Escalc,&o DO PREDIO

Tipo de Prédio: Terreno para Construgéo

AREAS (em m?)

Area total do terreno: 2.410,6000 m? Area de implantagdo do edificlo: 2.004,5000 m* Area bruta de
construgdo: 8.130,1000 m? Area bruta dependente: 0,0000 m?

DADOS DE AVALIAGAO

Ano de Inscrigdo na matriz: 2013 Valor patrimonial actual (CIMI): €1.189.190,00 Determinado ho ano: 2016

Percentagem para calculo da area de implantagéo: 25,00 % Tipo de coeficiente de localizagdo: Habitagdo
Coordenada X: 156,385,00 Coordenada Y: 475.933,00

=l s S . s [0 e L m— o [ IS——
URE = 3 E TEHAE 70 3 TiHi " T

W= valor patnmamal Inbutang, e = valor bage dog prédes edificadas, A= dina biuta de construgo mals a dren gxcedante & dios de implantagio, Ca= cooliciente de
sfacliiglio, Cl = conlichonto de locaizagio, Cioy = coaficientis do qualidade o conforte, Gy = covficipnie do velustez. rando A= (As +Ab) « Caj x % + 42 +Ad, em que As
ropresania a diea bruta privetiva, Ab rapia1enta as arent brutss depandentes, AC ropiesanta 3 drea de leireno livie alé #o ke de duss veron 3 dren de kmplantagho, Ad
tegitasants a drea do lemens e que exceds o limito do dussvezss o dreo di inplantaglo, (A +Ak) Caj=100x 1D +0.90% (160 - 100} +065 x (220 - 160) +020x
(Aa +Ab - 22001000).

Tralandos0'da terrenos para consirugdo, A= area bruta de construgéo miegrada de Ab
*Valor arradondada, nos termes do n2 do Arl ®38° do CIMI

Mad1 do IMI n° : 6359900 Entregue em : 2013/09/18 Ficha de avaliaco n°: 9693352 Avallada em :
2013/09/20

TITULARES

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

Tipo de titular: Propriedade plena Parte: 1/1 Documento: MODELO 1 DO iMI Entidade: MODELO 1 DO IMI

130609 - MOREIRA - Ul - 4331 Pigina 1de2
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Manucl Henrique Gongalves Morciru (Eng * Civi)

Rua deFlorbela Espanes, 215

4470-296 MAIA - (clef.: 964 018 947

Contribuinte n® 150539533

. AT
- autoridade CADERNETA PREDIAL URBANA

w4 tributaria e aduaneira )
| | SERVICO DE FINANGAS: 1807 - HATA.

Ne° 6359800

ISENGOES

|dentificagéo fiscal: 505387131

Motivo: ESTADO, REG. AUTON, AUTARQ, SERV, ESTAR E ORG RESPECT Inicio: 2009 Valor isento:
€1.189.180,00

Ohtido via internet em 2019-03-21

O Chefe de Finangas

‘.{b)

(Anténio dos Santos Morelra Alves)

130803 - MOREIRA - U -4331

Pagma 2de 2
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Manucl Henrique Gongalves Moreira (1 ng * Giv )
Rua de Ilorbela spanca, 215

4470-296 MATA - telel’: 964 018 947
Cuntribuinte n° 150539513

1* Conservatdria do Registo Predial Freguesia Moreira

de Maia
378?(201495}9

DESCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

URBANO
DENOMINAGEO: lote 10
SITUADO EM: Padr8o ou Mosteiro

AREA TOTAL: 2410,6 M2

MATRIZ n°®: 4331

COMPOSIGRO E CONFRONTAGOES:

Parcela de terreno para construgdo - norte, arruamento; sul e poente, dominio pidblico;
nascente, lote 11,

Desanexado do prédio n°® 1499/19940404.
Anexado o prédio descrito sob o n.°3627/20100308 e uma parcela de terreno com a &rea de 320

m2 desanexada do n.°3785/20140519.
0(R) Conservador {a)
José Magalhdes Moreira

INSCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTAQOES

AP. 2 de 1994/04/04 - Aquisigdo

ARRANGE 2 PREDIOS

CAUSA : Doagdo

SUJEITO(S) ATIVO(S):

#*%  MUNICIPIO DA MAIA

SUJEITO(S) PASSIVO(S):

** MARIA DA CONCEICEO DE LEMOS MAGALHAES DA MOTA SOTTOMAYOR
Reprodugdo da Inscri¢io do prédio n° 1499/193%40404.

0(A) Conservador{a)
José Magalhdes Moreira

1* Conservatéria do Registo Predial de Maia.

AP. 3518 de 2010/03/08 16:;41:51 UTC - Aquisigdo
Registado no Sistema em: 2014/05/21 16:41:51 UTC
ABRANGE 2 PREDIOS

CAUSA : Desafeta¢fio do Dominio Pablico
SUJEITO(S) ATIVO(S):

*+  MUNICEPIO DA MAIA

NIPC 505387131

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

Reprodugdo da inscrig8o do prédio n.°3627/20100308.

0O(A} Conservador(a)
José Magalhdes Moreira

2° C.R.P. Maia - Informagdo em Vigor " 'pagina - 1 -
www.predialonline.mj.pt 2019/03/07 10:56:01L UTC www.cagapronta.mj.pt
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Munuel Henrigue Gongalves Moreira (1'ng “ Civ. )
Rua de Flarhela Espanca, 215

4470-296 MAIA - Lelef : 964 018 947
Cuntiburnie n® 150539533

1* Conservatdria do Registo Predial Freguesia Moreira

de Maia
__3782/20140513

INSCRIGQOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

1* Conservatdria do Registo Predial de Maia.

AP. 548 de 2014/05/19 17:11:59 UTC - Operag¢lio de Transformagdo Fundidria -
Loteamento

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

DOCUMENTO: Ata

DATA: 1998/03/19

EMITIDO POR: CAMARA MUNICIPAL

OPERACKO DE LOTEAMENTO DE INICIATIVA MUNICIPAL.

ESPECIFICACOES: a) autorizada a constituigdo de 15 lotes de terreno, numerados de 1 a 15, bem
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, regpetivamente, sob og n.°s
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 &reas:

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

LOTE 2: 564 m2, destinado & construgfo de edificio de habitagdo coletiva com a &drea de
implantagdo ao nivel da sub-cave com 558 m2, composto por sub-cave, cave, rés do chio e 4
andares, com a Area total de construcdo de 3784 m2;

LOTE 3: 620 m2, destinado & construgdo de edificio de habitagdoc coletiva com a drea de
implantagdo ao nivel da cave com 619 m2, composto por cave, rés do c¢hdo e 4 andares, com a
drea total de construgdo de 2479 m2;

LOTE 4: 509 m2, destinado & construg8o de edificio de habitag8o coletiva com a drea de
implantagdo ao nivel do r»és do chio com 238 m2, composto por cave, rés do chioc e 3 andares,
com a drea total de construgido de 1753 m2;

LOTE 5: 600 m2, destinade & construgio de edificio de habitagdo coletiva com a &rea de
implantagd@o ao nivel da cave com 569 m2, composto por cave, rés do chdo e 3 andares, com a
drea total de construc¢do de 2027 wm2;

LOTE 6: 663 m2, destinado A construgdo de edificio de habitag8o coletiva com a drea de
implantagdo ao nivel da cave com 597m2, composto por cave, rég do ch3o e 3 andares, com a
drea total de construgdo de 2071 m2;

LOTE 7: 507, destinado a construclo de edificio de habita¢3o coletiva com a &rea de
implantagdo ao nivel da sub-cave com 414 m2, composto por sub-cave, cave, rés do chio e 2
andares, com a drea total de construgdo de 1868 m2;

LOTE 8: 561 m2, destinado & construgdo de edificic de habitag8o coletiva com a &rea de
implantagdo ao nivel da cave com 429 m2, composto por cave, rés do chdo e 2 andares, com a
drea total de construgio de 1794 m2;

LOTE 9: 591 m2, destinado & construgdo de edificic de habitagdo coletiva com a &rea de
implantagdo ao nivel da cave com 441 m2, composto por cave, rés do chiio e 2 andares, com a
drea total de construgdo de 1B65 m2;

LOTE 10: 1410 m2, destinado & construgdo de edificio de habitagfio coletiva e comércio, com a
area de implantagdo aoc nivel da cave com 1164 m2, composto por cave, rés do chic e 3 andares,
com a drea total de construgdc de 4577 m2 n2;

LOTE 11: 1494 w2, destinado & construgdo de edificio de habitag¢Bo coletiva com a drea de
implantagdo ac nivel da cave com 888 m2, composto por cave, rés do chio e 3 andares, com a
&rea total de construgdo de 4740 m2;

LOTE 12: 970 m2, destinado & construgio de edificio de habitacd3o coletiva e comércio, com a
drea de implantagdo ac nivel da cave com 718 m2, composto por cave, rés do chido e 4 andares,
com a Area total de construgdo de 4687 m2;

2* C.R.P. Maia D Informagio em Vigox " pdgina - 2 -
www.predialonline.mj.pt 201$/03/07 10:56:01 UTC www.casapronta.mj.pt
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Manuel |lenrique Gongalves Morciru (1 o ©Cwv )
Rua de Florbels ispanca, 215

4470-296 MALA - telef : 964 018 947
Contriburnie n® 150539513

1° Conservatdria do Registo Predial Freguegia Moreira

de Mala
3782/20140519

INSCRIGSES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

LOTE 13: 1025 M2, destinado & constru¢8o de edificio de habitag8o coletiva e comércio, com a
drea de implantagfo ao nivel da cave com 740 m2, composto por cave, rés do chio e 4 andares,
com a area total de construgio de 5242 m2;
LOTE 14: 1464 M2, destinado & construcic de edificio de habitag¢do coletiva com a area de
implantag¢do ao nivel da sub-cave com 961m2, cowmposto por sub-cave, cave, rés do chio e 4
andares, com a &rea total de construgdc de 5994 m2;
LOTE 15: 1085 m2, destinado & construgiio de edificio para equipamento, com a &rea de
implantag8o ao nivel da cave com 930 m2, composto por cave, rés do chdo e 1.° andar, com a
srea total de construgio de 1860 m2 m2;
PARCELA "A": 19324 m2 destinada a integrar o dominioc privado do Municipio para parque urbano.
b) cedida aoc dominic piblico uma parcela de terreno, com a drea de 11.516 m2,
Reprodugdo da Inscrigio do prédio n° 1499/19940404

O(A) Conservador (a)

José Magalhdes Moreira

1" Conservatéria do Registo Predial de Maia.

AVERB. - AP. 549 de 2014/05/19 11:14:53 UTC - Alteragdo da Operagéo de
Transforma¢do Fundidria - Loteamento

Registado no Sistema em: 2014/05/19 11:14:53 UTC

DA APRESENT. 548 de 2014/05/19 - Operagio de Transformagdo Fundidria - Loteamento
DOCUMENTO: Ata

DATA: 2009/09/17

EMITIDO POR: CAMARA MUNICIPAL

NOVAS ESPECIFICAGOES: a) Anexagdo do LOTE 10 com o prédio descrito sob o n.° 3627/20100308 e
com uma parcela de terreno com a &rea de 320 w2, desanexada do prédio descrito sob o
n.°3785/20140519, pelo que o lote passa a ter a srea de 2410,60 m2, destinado a construgdo de
edificio de habitaglio coletiva e comércio, composto por sub-cave, cave, rés do chido e 3
andares, com a drea de implantagdo ao nivel da sub-cave de 2004,50 m2 e com a drea total de
construgdo de 81230,10 m2;
b) LOTE 11 - a area de implantagdo a nivel da cave passa a ser de 1173 m2 e a Area total de
construcdo de 4983 m2;
c) Bnexacdo do LOTE 13 com o prédio descrito sob o n.°® 3628/20100308 e com uma parcela de
terrenc com a area de 80 w2, desanexada do prédio descrito sob o n.°3785/206140519, pelo que o
lote passa a ter a frea de 1262,30 m2, destinado a construgdo de edificio de habitagdo
coletiva e comércio, composto por sub-cave, cave, rés do chdo e 4 andares, com a &rea de
implantag8o ao nivel da sub-cave de 1179,70 m2 e com a &rea total de construgdo de 7071,70 m2;
d) LOTE 14 - destina-se & construgdo de edificio de habitagdo coletiva,
comércio/restauragio/servigos.
e) A &rea cedida ao dominio publico passa a ser de 10678,10 m2, por terem sido desafetades do
dominio piblico duas parcelas de terrenc uma com a srea de 680,60 m2 e outra com a area de
157,30 m2, j& descritas sob os n.°s 3627/20100308 e 3628/20100308, as quais sfo integradas,
regpetivamente, nos lote 10 e 13.
Reprodugdo do Averbamento 3 inscrigdio do prédio n.°1469/19940404.

0(A) Conservador(a)

José Magalh3es Moreira

39 C.R.P. Maia Informagic em Vigor " Pagina - 3 -

www,predialonline.mj.pt 2019/03/07 10:56:01 uUTC www.casapronta.mj.pt
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Munucl Henrique Gongalves Moreira (Ling “ Giv )
Rua de Floiliela izspanea, 215

4470296 MAIA - telef.: 964 018947
Contribumte n° 150539533

Ocupoglio do Plsa O
2104 m

ARl LR rertestel
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