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1 - INTRODUGAO

Refere-se o presente estudo a avaliagdo imobiliaria de um conjunto de lotes
urbanos destinados a construgdo habitacional inseridos no Loteamento Pinhal
da Telha, em Mondim de Basto, tendo sido requerido pelo Municipio de Mondim

de Basto com a respetiva adjudicagédo da prestacéo de servicos.

2 — COMPROMISSO DE HONRA

O Perito signatario, declara sob compromisso de honra, desempenhar

conscienciosamente as fungées que Ihe foram confiadas.

Mais declara que nao se encontra em situacao suscetivel de afetar a sua isencao
no desempenho das respetivas fungées, nao possuindo qualquer interesse
especifico no imével objeto de avaliagéo, ou qualquer vinculo com o Requerente.

3 - OBJETIVO DA AVALIACAO

A avaliagao teve por objetivo a determinacéo do presumivel valor de transacao

ou valor de mercado dos iméveis em apreco, a presenta data.

Apds a definicdo do objetivo de avaliagdo e analise dos dados e documentos
disponibilizados pelo Requerente, o perito avaliador efetuou a inspecao aos
imoveis em estudo no dia 13/04/2024 e realizou a respetiva avaliacao de acordo

com o desenvolvido no presente relatorio.
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4 — IDENTIFICAGAO DOS IMOVEIS

Os imoveis em avaliacdo correspondem aos lotes n.° 1 a 22, 25 e 26 do

Loteamento Pinhal da Telha, localizado no centro da vila de Mondim de Basto,

freguesia de S&o Cristévao de Mondim de Basto, concelho de Mondim de Basto.

Google Earth

Imagem 1: Localizag3o do Loteamento Pinhal da Telha.

Fonte da imagem aérea: Google Earth Pro.

Imagem 2: Extrato da Planta de Sintese do Loteamento Pinhal da Telha,

disponibilizada pela Requerente.
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5 - DESCRICAO DOS IMOVEIS

5.1 — LOCALIZAGAO E ENVOLVENTE

O imével em avaliagéo localiza-se no centro da vila de Mondim de Basto, de

ocupacao mista, onde coabita habitacdo, comércio e servigos.

Insere-se numa zona estabilizada urbanisticamente, onde predominam edificios

com cerceas e disposi¢bes variadas.

Situa-se a cerca de 14 km do né mais préximo da principal via de comunicagao

da regiao, a autoestrada A7.

5.2 — INFRAESTRUTURAS

O loteamento encontra-se dotado de todas as infraestruturas urbanas,
nomeadamente, rede de abastecimento de agua, eletricidade, gas,
telecomunicagoes, rede de drenagem de aguas pluviais e rede de drenagem de

aguas residuais.

A nivel urbanistico, possui passeios de ambos os lados da via, espacos verdes

e estacionamento.

5.3 — AREAS

O Requerente disponibilizou ao perito um quadro sinético do loteamento, do qual

se extrai a seguinte tabela que resume as respetivas areas:

1 526,40 151,30 368,48 0,70 1 2 7 1 H'abztagéo
isolada

2 629,30 | 151,30 440,51 0,70 1 2 7 1 Habitacdo
isolada

3 677,20 151,30 474,04 0,70 1 ) 7 1 H.abltagao
isolada

4 461,40 | 151,30 322,98 0,70 1 5 7 1 Habitagso
isolada

5 917,25 151,30 642,08 0,70 1 2 7 1 H.abltagéo
isolada
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Habitac
6 730,90 | 151,30 511,63 0,70 7 1 abitagdo
isolada
7 663,05 | 151,30 464,14 0,70 = 1 Habitacdo
isolada
8 692,55 | 151,30 484,79 0,70 7 1 Habitacao
isolada
9 650,70 | 151,30 455,49 0,70 7 1 H_abltacao
isolada
10 349,50 | 129,00 244,65 0,70 7 1 Habitacéo em
banda
Habita¢cdo em
11 300,60 129,00 210,42 0,70 7 1
banda
12 325,20 129,00 227,64 0,70 7 1 Habitagdo em
banda
13 304,60 129,00 213,22 0,70 7 1 Habitagdo em
banda
14 419,40 | 129,00 293,58 0,70 7 1 Habitagdo em
banda
HaBitas
15 305,50 | 129,00 213,85 0,70 7 1 abitagdo em
banda
16 302,90 129,00 212,03 0,70 7 1 Habitagdo em
banda
Habitagdo em
17 330,40 | 129,00 231,28 0,70 7 1
banda
18 302,70 | 129,00 211,89 0,70 7 1 Habitagdo em
banda
19 312,70 | 129,00 218,89 0,70 2 s Habitagio em
banda
Habitagd
20 320,90 | 129,00 224,63 0,70 7 1 abitacdc em
banda
21 327,40 | 129,00 229,18 0,70 7 1 Habitagdo em
banda
22 318,50 129,00 222,95 0,70 7 1 Habitagdo em
banda
23 6817,15 | 1225,65 5112,86 0,75 12 - Biblioteca
24 1835,55 474,10 1376,66 0,75 12 Museu
Habitacdo
coletiva para
25 6849,30 | 2000,00 5136,98 0,75 12 30
arrendamento
acessivel
Habitagdo
coletiva para
26 4427,10 | 1950,00 3320,33 0,75 12 18 arrendamento
acessivel /
Equipamentos

Imagem 3: Extrato do quadro sinético do Loteamento Pinhal da Telha.
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5.4 — CARACTERIZAGAO DOS IMOVEIS

Trata-se de um conjunto de lotes urbanos destinados a habitagao unifamiliar e

coletiva, os quais nao se encontram ainda edificados.

O seguinte levantamento fotografico ilustra as caracteristicas do loteamento e da

sua envolvente:

Imagens 4 a 9: Fotografias — Loteamento Pinhal da Telha.
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Imagens 10 a 17: Fotografias — Loteamento Pinhal da Telha.
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Imagens 18 a 21: Fotografias — Loteamento Pinhal da Telha.

6 — CONSIDERAGOES GERAIS E PRESSUPOSTOS DE AVALIACAO

O cenario de avaliagdo considerado no presente estudo, teve por base o
aproveitamento efetivo e/ou possivel dos iméveis, numa utilizagdo econémica
normal, tendo em conta as circunstancias e condicées existentes a data da

presente avaliagao.

Conforme referido, a avaliagao teve por objetivo a determinacéao do presumivel
valor de transagéo ou valor de mercado dos iméveis em apreco, a presente

data.

Foi considerado o cenario de os imdveis se encontrarem livres de qualquer 6nus
ou encargos, sem qualquer ocupacdo vinculativa e ter licenciamento valido

previsto nas pecas do projeto disponibilizadas ao perito avaliador.
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7 —AVALIACAO DOS IMOVEIS

7.1 - Métodos de avaliagao tradicionais
Séo trés os principais métodos utilizados no processo de avaliagao imobiliaria:

e Meétodo Comparativo
e Meétodo do Custo

o Meétodo do Rendimento

Estes métodos ditos tradicionais sustentam todos os processos de avaliagao
presentemente utilizados para os mais diversos fins e sdao a base de todas as
avaliacoes regulamentadas e standards de avaliagao, quer nacionais e

internacionais.

Cada metodologia é mais apropriada a alguns tipos especificos de imoveis, de
acordo com as caracteristicas da metodologia e as do imoével em si.

O método comparativo é adequado para tipos de imdveis que sejam
frequentemente transacionados no mercado.

O método do rendimento é adequado para os tipos de imoveis que estejam
associados a produgédo de um rendimento perioédico.

O método do custo € utilizado, sobretudo, para a avaliagdo de imoveis
construidos, de caracteristicas Unicas, onde seja dificil, ou mesmo inviavel,
efetuar uma comparacgéo de valores de mercado pela auséncia de bens que se

possam considerar equivalentes.

Método Comparativo

E também designado por “Método de Mercado”, “Método do Valor de Mercado”,

“Método Direto, Sintético, Empirico ou de Comparagao”.

E um método direto de avaliagéo, cujo objetivo é obter o valor do imével em
apreco, estimado através da comparagdo com os valores pelos quais foram
transacionadas outras propriedades analogas no mesmo mercado imobiliario,

podendo também ser utilizados os valores de oferta.

Relatorio de Avaliagdo — Loteamento Pinhal da Telha —= Mondim de Basto
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Este método é considerado em muitos paises como aquele que melhor traduz o
‘pensamento do mercado imobiliario”, refletindo o valor do bem num mercado
livre, sujeito a lei da oferta e da procura, e considerando as imperfeicoes que o

caracterizam.
A aplicagcdo deste método assenta na existéncia dos seguintes pressupostos:

a) Existéncia de um mercado imobiliario ativo, com um numero suficiente de
transacGes comparaveis ocorridas num periodo recente, que sejam
estatisticamente representativas do mercado;

b) Os iméveis transacionados devem ser semelhantes e comparaveis com o
imovel alvo de avaliacao;

c) Toda e qualquer informacao relativa aos imoveis transacionados deve ser
completa, correta e fiavel, incluindo os valores da transacéo;

d) As transagdes registadas nao deverao ter sido condicionadas por fatores

externos.

Com base numa prospecdo de mercado na zona, sdo recolhidos valores de
transacdo e valores anunciados de venda de imdveis semelhantes e

comparaveis com o imével em avaliagao.

Apos a analise dos dados recolhidos e da estratificacao da amostra, procede-se
a necessaria homogeneizag¢ao com vista a uma comparagao valida com o imével

em aprego.

A homogeneizacao permite a comparagdo de imoéveis com carateristicas
diversas entre si, como a area, localizagao, idade, estado de conservacao,
carateristicas construtivas, entre outras variaveis. A analise estatistica permite,
além de descrever a populacdo da amostra através de parametros estatisticos,
definir um valor ou leque de valores mais provaveis para o imdvel dentro de uma
determinada margem de confianga.

Apos a realizacéo dos referidos calculos de homogeneizacéao, procede-se a uma
analise critica dos resultados obtidos. Com a devida ponderacdo dos valores
unitarios e valores globais, alcanga-se o valor de mercado do imével em

avaliacao.

Relatorio de Avaliagao — Loteamento Pinhal da Telha — Mondim de Basto
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Método do Custo

E também designado por “método do investimento”, “método do custo de
reproducao”, “método do custo de reposicao” ou “método do custo de
substituicdo”, pois a avaliacdo baseia-se na premissa de avaliar o custo da
substituicdo ou reproducao integral da propriedade em aprec¢o, considerando o
seu estado de obsolescéncia atual, pressupondo que um comprador ndo pagaria
pelo imével um montante superior ao custo de uma propriedade alternativa com

a mesma utilidade.

A reproducédo pressupde a construcdo de um imével idéntico ao imével em
apreco, considerando o seu estado de conservacgao atual, utilizando os mesmos
materiais e técnicas construtivas, sendo necessario um conhecimento
pormenorizado do projeto e dos precos de execucgéo dos diversos trabalhos para
a elaboracéo de uma boa estimativa do custo de reprodugao.

A substituicao ou reposicdo pressupde a constru¢ado de um imével analogo, com

capacidade, utilidade e niveis de desempenho equivalentes ao imével existente,
mas utilizando tecnologia e materiais atuais, ndo sendo assim necessario um
conhecimento profundo do bem em aprego para determinar o seu custo de
substituicdo, podendo este ser determinado multiplicando a area do imével pelo

custo unitario esperado para o tipo de uso pretendido.
O método do custo tem duas variantes:

a) O método do custo evolutivo, ou apenas método do custo, cujo objetivo é

avaliar um bem imovel que foi transformado, com base no seu valor anterior a

transformacéao e nos custos associados;

b) O método do custo involutivo, ou método do valor residual, cujo objetivo é

avaliar um bem imével que ira ser transformado, com base no seu presumivel

valor final e nos custos associados.

Na abordagem estatica da variante evolutiva do método do custo, o objetivo é
estimar o valor do produto imobiliario no final da sua construcao, com base nos

custos e valores de todas as componentes associadas a sua execugao:

Relatério de Avaliagdo — Loteamento Pinhal da Telha — Mondim de Basto
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V=(T+Er)+(C+Ec¢)+(EvctLc)
Onde:

V — valor comercial presumivel do edificado construido;

T — valor comercial do terreno;

ET — encargos com a aquisi¢do do terreno (definidos localmente);
C - custo estimado da construgéao;

EC — encargos conexos com a construgéo;

EVC - encargos com a venda do edificado;

LC — lucro do promotor;

Ao valor comercial presumivel do edificado construido, subtrair-se-a, se for o
caso, a devida depreciagao.
A depreciacdo é a quebra de valor sofrida por um bem, causada pela sua

obsolescéncia, composta por quatro tipos de depreciagao:

» Depreciagao fisica, causada pela idade, condi¢gbes de uso e conserva-
¢ao;

» Depreciagao funcional, derivada de uma concecgéo arquiteténica que im-
pede ou limita a otimizacao do seu uso, criando, eventualmente uma de-
sadequacao da afetagado e das caracteristicas atuais do imével em rela-
¢ao a procura imobiliaria;

¢ Depreciagao ambiental, devida a causas ambientais desfavoraveis;

e Depreciacao econémica, derivada de influéncias econémicas desfavo-
raveis, geralmente exteriores ao imével em si, que causam uma diminui-
cao da procura e o consequente decréscimo no seu valor ou nos rendi-

mentos que dele originam.

A abordagem estatica da variante involutiva do método do custo, ou Método do
Valor Residual, tem como objetivo estimar o valor de um terreno, ou qualquer
tipo de bem imobiliario que necessite de investimento para atingir o seu potencial
otimo, através dos custos e valores das componentes associadas a sua

transformacao em outro produto imobiliario:

Relatorio de Avaliagdo — Loteamento Pinhal da Telha — Mondim de Basto
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T=V—-(Er+C+E¢+Eyc+ L¢)
Onde:

T — valor comercial do terreno;

V — valor comercial do edificado a construir (determinado através do método
comparativo);

Et — encargos com a aquisi¢ao do terreno (definidos localmente);

C - custo estimado da construgao;

Ec — encargos conexos com a construgao;

Evc — encargos com a venda do edificado;

Lc — lucro do promotor.

Meétodo do Rendimento

E também designado por “método da capitalizacdo do rendimento”, “método

N N«

analitico”, “método indireto”, “método de exploragao” ou “método da atualizagao”.

E um método adequado para a avaliacdo de propriedades que possam ou
estejam a ser objeto de arrendamento (produzindo uma renda), ou que podem
ou estejam a fornecer um determinado rendimento (através da sua exploragao),
usualmente periddico. Podem assim ser utilizados rendimentos efetivos ou reais,
em funcéo de rendas e rendimentos que existam no momento da avaliagao, ou
rendimentos potenciais, que poderiam resultar do imével caso este fosse

arrendado ou explorado.

E um método indireto de avaliagdo, que se baseia na antecipagdo dos
rendimentos ou beneficios futuros inerentes a posse da propriedade, de acordo
com a perspetiva financeira de que o valor de um ativo é proporcional a riqueza
que este consiga gerar. A avaliacdo envolve a estimacao dos rendimentos
médios que a propriedade tem capacidade ou esteja a gerar, quer por
observacgao direta ou por analise de propriedades semelhantes, e a sua posterior

capitalizagdo por uma taxa de juro adequada.

Os rendimentos podem ser expressos em valores brutos, sem dedugdes, ou
liguidos de todas as despesas e encargos associados, subtraindo-as ao valor

bruto dos rendimentos para o periodo considerado. O calculo com valores

Relatério de Avaliagdo — Loteamento Pinhal da Telha — Mondim de Baste
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liquidos é aquele cujo resultado mais se ira aproximar do valor real, e que permite
calcular o valor atualizado liquido (V.A.L.) do imével. O céalculo com rendimentos
brutos utiliza uma taxa de juro bruta, e um calculo utiliza rendimentos liquidos

utiliza uma taxa de juro liquida.

O valor do imdvel pode ser também encontrado através da soma dos cash-flows
anuais projetados, contabilizando portanto todos os rendimentos e despesas,
descontados a valores atuais por uma taxa de juro adequada, utilizando uma

técnica designada por Discounted Cash-Flow (DCF).

As férmulas classicas para a avaliagdo de um imoével com recurso ao método do
rendimento sao:
V=(rx12)/t
Onde:
V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco;
r —renda ou rendimento mensal bruto (efetivo ou potencial);

t — taxa de capitalizacao bruta ou “yield” bruto.

V= (rligx12) / tliq
Onde:
rlig — renda ou rendimento mensal liquido (efetivo ou potencial);

tliq — taxa de capitalizacao liquida ou “yield” liquido.

Caso seja necessario estimar o rendimento potencial de um imdével, esse
processo e efetuado de uma forma semelhante ao procedimento utilizado no
método comparativo. Parte também neste caso de informacéo recolhida em
prospecdo de mercado, relativa aqui a valores de rendimentos obtidos por
propriedades semelhantes ao invés dos seus valores de venda. E tal como no
método comparativo, a informagdo recolhida tera em seguida de ser
homogeneizada para que os dados possam ser comparaveis entre si e com a

propriedade em apreco.

O método do rendimento na sua vertente tradicional é adequado para a avaliagao
de imodveis que possam ser arrendados ou que produzam um rendimento
periddico futuro determinavel, desde habitagdes do mercado de arrendamento e

imoveis comerciais, até empreendimentos hoteleiros e terrenos agricolas.

Relatorio de Avaliagdo — Loteamento Pinhal da Telha — Mondim de Basto
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O método tem duas variantes. O meétodo mais corrente de capitalizagao de
rendimentos, aplicavel a situagdes tipicas de arrendamento ou onde existem
rendas constantes, e o método do discounted cash-flow, aplicavel as restantes

situacoes.

Taxa de Capitalizacdo (aplicada a avaliagao imobiliaria)

A taxa de capitalizacdo é obtida empiricamente, pelo estudo das relagdes
existentes entre os rendimentos e os valores dos bens que os originam, sendo

dada por:

t=RIV
Onde:
t — taxa de capitalizacao bruta ou “yield” bruto;
R — renda ou rendimento anual bruto efetivo;

V — valor comercial do imoével.

A taxa de capitalizagdo permite tornar economicamente equivalente o valor de
um bem ao usufruto dos rendimentos que dela originam. Dessa forma, ela traduz
a relacdo entre os mercados de arrendamento e de venda numa determinada
area geografica, momento temporal e tipologia, permitindo conhecer o
presumivel valor de venda de um imével em funcdo do rendimento anual que

este proporciona ou é capaz de produzir.

Taxa de Atualizacédo

A funcao da taxa de atualizacdo é a de atualizar valores monetarios futuros,
através da determinacéao do valor presente de capitais que irdo ser gerados ou
utilizados no futuro. A relagcao da taxa de atualizagdo com os valores presente e

futuro & dada por:

Vpres = Vfut / [(1+t)"]
Onde:
Vpres - valor atual de um dado montante;
Vfut - valor futuro do mesmo montante ao fim de um periodo de tempo “n”;
t — taxa de atualizacao;

n — periodo de tempo entre o momento presente e o momento futuro de
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referéncia.

Observa-se assim que quanto maior for a taxa de atualizacdo, menor sera o valor

atual de um valor monetario futuro.
Uma taxa de atualizagdo pode ser composta por trés outras taxas:

i) uma taxa de iliquidez, cujo objetivo € compensar o investidor pelo facto do

capital estar aplicado no investimento sem o poder movimentar;

i) uma taxa de inflacdo, cujo objetivo € manter no final do investimento o
mesmo poder de compra que se tem no momento inicial com o capital
investido;

i) uma taxa de risco, cujo objetivo € compensar o investidor pelo risco da
operacgao, representada numa rendibilidade adicional pedida relativamente
aos investimentos seguros, sendo a taxa das Obrigacées do Tesouro a
referéncia habitual de um investimento sem risco, ou entéo a taxa dos titulos
da divida publica. A determinagao da taxa de risco &, ao contrario das duas
anteriores, de dificil definicdo, podendo tal tarefa ser mitigada com recurso a
uma analise abrangente de mercado para se conhecerem os prémios de risco

associados a cada tipo de produto imobiliario.

Na pratica, a taxa de atualizagdo representa a taxa de rendibilidade esperada

por um investidor ao aplicar o seu capital em determinado investimento.

7.2 — Escolha e justificagdo do(s) método(s) de avaliagao utilizados

Como primeiro método de avaliagdo, atendendo ao tipo de imével e a ao

mercado imobiliario local, utilizou-se o0 Método Comparativo.

Pelo facto de a amostra de iméveis comparaveis na zona em causa nao ser muito
extensa, utilizou-se como método de avaliagdo complementar o Método do

Custo que teve por base a construcao prevista para cada lote.

Relatorio de Avaliagdo — Loteamento Pinhal da Telha — Mondim de Basto
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7.3 — Avaliagdo com base no Método Comparativo

No Método Comparativo, o valor do imével é estimado por comparagdo com
informagao recolhida no mercado imobilidrio sobre valores de transacéao ou
oferta respeitante a iméveis de caracteristicas semelhantes e dentro da mesma

zona ou comparavel.

A informacéo recolhida é sujeita a processo de homogeneizagao e tratamento
estatistico, de modo a minimizar a disperséo e salientar a linha de tendéncia
conducente ao Valor de Mercado.

No caso dos valores de oferta de mercado recolhidos, tomou-se a devida
ponderacao, ajustando os mesmos para os presumiveis valores efetivos de
transacao. O fator médio de corregéo dos valores de “asking price” adotado é de
5%, suportado em estudos de imobiliario e também pela auscultacdo efetuada

junto de mediadores imobiliarios.

A prospecgao de mercado inerente a este método de avaliagdo é realizada de
forma continua, constituindo uma base de dados permanentemente atualizada e
validada no ambito da atividade dos peritos avaliadores. Nao obstante, para cada
avaliacdo concreta é realizada uma prospecéao de forma a validar os valores do

conhecimento do perito avaliador.

Apresenta-se de seguida uma amostra da prospecado (ndo homogeneizada)

realizada no ambito da presente avaliagao:

Prospegio de Mercado (Nio Homogeneizada)
1 Mondim de Basto {concetho)  Terreno para construcao 540 240 45 000,00 € 8333¢€ 18750 €
2 Mondim de Basto (concetho) Terreno para construcdo 500 500 2500000 € 50,00 € 5000€
3 Mondim de Basto {concelho) Terreno para construgdo 500 400 2300000€ 4600 € 5750€
4 Mondim de Basto (concelho) Terreno para construgao 1050 185 45 000,00 € 4286 € 24324 €
'T Maondim de Basto (concelho) Terreno para construgao 1165 815 60 000,00 € 51,50 € 7362¢€
VT Mondim de Basto (concelho) Terreno para construcdo 1150 575 4100000 € 3565¢€ 7130¢€
r-7—~ Mondim de Basto (concelho} Terreno para construcao 1200 1000 40 000,00 € 3333¢ 4000€
8 Mondim de Basto (concelho) Terreno para construcao 1030 1030 T000000€ 6796 € 6796 €
9 Mondim de Basto (concelho) Terreno para construcdo 2355 1178 57 500,00 € 2442¢€ 4881 €
T Mondim de Basto (concelho)  Terreno para construgdo 1776 888 47 500,00 € 26,75 € 5349€

Imagem 22: Amostra da prospecao realizada.
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A avaliagado do imdvel em causa assenta na analise comparativa dos valores
unitarios dos imdveis comparaveis, mas também na analise dos respetivos
valores globais, uma vez que o mercado néo valoriza de forma diretamente

proporcional os imoveis disponiveis.

Considerando os pressupostos anteriormente desenvolvidos, e atendendo a
localizacao, dimensao e capacidade construtiva dos lotes em avaliacéo e apés
a realizacao dos referidos célculos de homogeneizacgao e a devida analise critica
e ponderagdo dos valores unitarios e valores globais alcancados, o perito
avaliador obteve o valor unitario médio ponderado de 127,65 €/ m2 de area de

construgao permitida.

Atendendo as areas de cada lote, obtém-se os seguintes valores:

1 526,40 368,48 47 036
2 629,30 440,51 56 231
3 bil 20 453,90 57 940
4 461,40 322,98 41 228
5 917,25 453,90 57 940
6 730,90 453,90 57 940
7 663,05 453,90 57 940
8 692,55 453,90 67 940
9 650,70 453,90 57 940
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10 349 50 244 65 31 230
11 300,60 210,42 26 860
12 325,20 227,64 29 058
13 304,60 213,22 27 218
14 419,40 293,58 37 475
15 305,50 213,85 27 298
16 302,90 212,03 27 066
16 (delimitagéo al-
ternativa solicitada 328,90 230,23 29 389
pelo Requerente)
17 330,40 231,28 29 523
18 302,70 211,89 27 048
19 312,70 218,89 27 941
20 320,90 224 63 28 674
21 327,40 229,18 29 255
22 318,50 222,95 28 460
22 (delimitag&o al-
ternativa solicitada 456,50 319,55 40 791
pelo Requerente)
25 6849,30 5136,98 655 735
26 4427 10 3320,33 423 839

Imagem 23: Tabela de resumo inerente a avaliagdo do imdvel pelo Método

Comparativo.

Relatdrio de Avaliagdo — Loteamento Pinhal da Telha — Mondim de Basto

20



7.4 — Avaliagao com base no Método do Custo

O calculo do valor dos lotes foi efetuado por referéncia a construcéo que neles
seria possivel efetuar, num aproveitamento econémico normal, de acordo com

as leis e os regulamentos em vigor.

Lotes destinados a habitacdo unifamiliar:

a) indice de utilizagao: 0,70

b) Na determinagédo do custo da construgdo atendia-se, como referencial, aos
montantes fixados administrativamente para efeitos de aplicagdo dos regimes de
habitagao a custos controlados ou de renda condicionada (Cfr. n.° 5, do art. 26.°,
do CE).

Como, entretanto, deixaram de ser publicadas as Portarias que fixavam aqueles
valores, passaram a ser utilizados os ultimos valores da Portaria n.° 353/2013,

atualizados ao presente ano (2024), que conduz a 741,15 €/m?, de area util.

c) Considera-se o fator de conversao de area util em area bruta de 0,85.

e) Num aproveitamento economicamente normal, o valor do solo apto para a
construcédo devera corresponder a um maximo de 15 % do custo da construcéo,
variando, nomeadamente, em fungdo da localizagio, da qualidade ambiental e
dos equipamentos existentes na zona. Os terrenos em apreco situam-se numa

zona de boa qualidade ambiental, com excelente localizacio sob o ponto de vista

concelhio e proximidade aos equipamentos disponiveis nesta sede de concelho,

pelo que se considera uma percentagem de 14,50%.

f) A qual se soma a percentagem inerente as infraestruturas existentes,

guantificada na tabela seguinte:

Infraestruturas urbanisticas existentes: %

) Acesso rodoviario, com pavimentagdo em calcada, g0
a 2 /o
betuminoso ou equivalente junto da parcela

Passeios em toda a extensdo do arruamento ou do
b) o 0,5%
quarteirdao do lado da parcela

) Rede de abastecimento domiciliario de agua com servigo 1. G%
(] U0
junto da parcela
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Rede de saneamento com coletor em servigo junto da
d) 1,5%
parcela

) Rede de distribuicao de energia elétrica em baixa tensao —
e ,U%
com servico junto da parcela

H Rede de drenagem de aguas pluviais com coletor em .59
2 /0
servigo junto da parcela

Estacdo depuradora em liga¢cdo com a rede de coletores

g) = n.a.
de saneamento com servico junto da parcela

h) Rede distribuidora de gas junto da parcela 1,0%
i) Rede telefdnica junto da parcela 1,0%
Total 8,0%

g) Tratando-se de lotes ja infraestruturados, nao se considera qualquer um custo

para infraestruturas e/ou reforgo das existentes;

h) Pela existéncia do risco e do esforco inerente a atividade construtiva,
atendendo a realidade imobiliaria local, considera-se um fator corretivo de 10%
do valor do solo no caso dos lotes destinados a habitagdo unifamiliar isolada e
de 15% do valor do solo no caso dos lotes destinados a habitagao unifamiliar em

banda (com procura mais incerta para a localizagdo em causa);

Calculo do valor do solo apto para construcéao:

Resumo dos valores dos parametros supra determinados:

o Ic — indice de construgéo: 0,70

° Cc(u) - Custo de construgdo por m? de area util: 741,15 €/m?;

o Cc - Custo de construgdo por m? de area bruta: 629,98 €/m?;

° If - Indice fundiéario: 14,5% + 8,0% = 22,5%

o RI - Reforgo de infraestruturas/ infraestruturagao: 0,0%

° IR - Fator corretivo pela inexisténcia de risco: 10,0%/ 15,00%

O valor unitario do solo apto para construgdao de habitagdo unifamiliar
isolada, é de:
V.s.a.c.=lcx Ccx If x (100% - RI) x (100% - IR) =

0,70 x 629,98 x 0,225 x (100,00%-0,00%) x (100,00%-10,00%) =

89,30 €/ m? de solo
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O valor unitario do solo apto para construgdo de habitagido unifamiliar em
banda, é de:
Vss.a.c.=lcx Ccx If x (100% - RI) x (100% - IR) =

0,70 x 629,98 x 0,225 x (100,00%-0,00%) x (100,00%-15,00%) =

84,34 €/ m? de solo

Lotes destinados a habitacdo coletiva:

a) indice de utilizacdo: 0,75

b) Na determinacédo do custo da construgdo atendia-se, como referencial, aos
montantes fixados administrativamente para efeitos de aplicagao dos regimes de
habitacao a custos controlados ou de renda condicionada (Cfr. n.° 5, do art. 26.°,
do CE).

Como, entretanto, deixaram de ser publicadas as Portarias que fixavam aqueles
valores, passaram a ser utilizados os ultimos valores da Portaria n.° 353/2013,

atualizados ao presente ano (2024), que conduz a 741,15 €/m?, de area (til.

c) Considera-se o fator de conversao de area util em area bruta de 0,85.

d) Num aproveitamento economicamente normal, o valor do solo apto para a
construgao devera corresponder a um maximo de 15 % do custo da construcao,
variando, nomeadamente, em fun¢do da localizacao, da qualidade ambiental e
dos equipamentos existentes na zona. Os terrenos em aprego situam-se numa

zona de boa qualidade ambiental, com excelente localizacdo sob o ponto de vista

concelhio e proximidade aos equipamentos disponiveis nesta sede de concelho,

pelo que se considera uma percentagem de 14,50%.

fy) A qual se soma a percentagem inerente as infraestruturas existentes,

quantificada na tabela seguinte:

Infraestruturas urbanisticas existentes: %

) Acesso rodoviario, com pavimentacdo em calgada, 158
a 070
betuminoso ou equivalente junto da parcela

Passeios em toda a extensdo do arruamento ou do
b) . 0,5%
quarteirdo do lado da parcela
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) Rede de abastecimento domiciliario de agua com servigo 10%
c .
junto da parcela °

Rede de saneamento com coletor em servigo junto da
d) 1,5%
parcela

) Rede de distribuigao de energia elétrica em baixa tensao 0%
e )
com servico junto da parcela ’

H Rede de drenagem de aguas pluviais com coletor em 0.5%
,0 /0
servico junto da parcela

Estacao depuradora em ligacdo com a rede de coletores

g) o n.a.
de saneamento com servigo junto da parcela

h) Rede distribuidora de gas junto da parcela 1,0%
i) Rede telefonica junto da parcela 1,0%
Total 8,0%

g) Tratando-se de lotes ja infraestruturados, nao se considera qualquer um custo

para infraestruturas e/ou reforco das existentes;

h) Pela existéncia do risco e do esforco inerente a atividade construtiva,
considera-se um fator corretivo de 15% do valor do solo, atendendo a realidade

imobiliaria local;

Calculo do valor do solo apto para construcio:

Resumo dos valores dos parametros supra determinados:

o Ic — indice de construgéo: 0,75

. Cc(u) - Custo de construgdo por m? de area util: 741,15 €/m?,
° Cc - Custo de construgédo por m? de area bruta: 629,98 €/m?;
° If - indice fundiario: 14,5% + 8,0% = 22,5%
. RI - Reforgo de infraestruturas/ infraestruturagao: 0,0%

° IR - Fator corretivo pela inexisténcia de risco: 15,0%

O valor unitario do solo apto para construgao de habitagao unifamiliar, é
de:
Vs.a.c.=lcx Ccx Ifx(100% - RIl) x (100% - IR) =

0,75 x 629,98 x 0,15 x (100,00%-0,00%) x (100,00%-30,00%) =

90,36 €/ m? de solo
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Valor dos Lotes

Considerando os valores unitarios do solo supra calculados, obtém-se os

seguintes valores dos lotes em avaliagao:

1 526,40 368,48 47 008
2 629,30 440,51 56 196
3 677,20 453,90 60 474
4 461,40 322,98 45 323 *
5 917,25 453,90 73719 ok
6 730,90 453,90 65 269
7 663,05 453,90 59 210
8 692,55 453,90 61845
9 650,70 453,90 58 108
10 349,50 244 65 29 477
11 300,60 210,42 25 353
12 325,20 227,64 27 427
13 304,60 213,22 25 690
14 419,40 293,58 35 372
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15 305,50 213,85 25766

16 302,90 212,03 25 547

16 (delimitagéo al-
ternativa solicitada 328,90 230,23 27 739
pelo Requerente)

17 330,40 231,28 27 866
18 302,70 211,89 25 530
19 312,70 218,89 26 373
20 320,90 224,63 27 065
21 327,40 229,18 27 613
22 318,50 222,95 26 862

22 (delimitacao al-
ternativa solicitada 456,50 319,55 38 501
pelo Requerente)

25 6849,30 5136,98 618 903

26 442710 3320,33 400 033

* No caso do lote n.° 4, pela sua area de terreno e area de construcdc mais reduzida, o respetivo valor

carece de um fator corretivo de valorizagdo com vista ao ajuste ao respetivo valor de mercado. Efetivamente,

o diferencial de valor em relacio aos restantes lotes do mesmo loteamento n&o é diretamente proporcional

as respetivas areas de terreno e areas de construcdo. Estima-se o respetivo fator em 10%.

* No caso do lote n.° 5, pela sua area de terreno e area de construcio mais elevada, o respetivo valor

carece de um fator corretivo de desvalorizagdo com vista ao ajuste ao respetivo valor de mercado.
Efetivamente, o diferencial de valor em relagdo aos restantes lotes do mesmo loteamento ndo é diretamente
proporcional as respetivas areas de terreno e areas de construgdo. Estima-se o respetivo fator em 10%.

Imagem 24: Tabela de resumo inerente a avaliagdo do imével pelo Método do Custo.
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8 — AVALIAGAO/ CONCLUSAO

Verifica-se que os valores obtidos para os iméveis em aprego, segundo as duas
metodologias de avaliacdo adotadas, sado relativamente préximos, pelo que se

considera adequada a adogao dos respetivos valores médios arredondados de:

1 526,40 368,48 47 022
2 629,30 440,51 56 214
3 677,20 474,04 59 207
4 461,40 322,98 43 276
5 917,25 642,08 65 830
6 730,90 511,63 61 605
7 663,05 464,14 58 575
8 692,55 484,79 59 893
9 650,70 455,49 58 024
10 349,50 24465 30 353
11 300,60 210,42 26 106
12 325,20 227,64 28 243
13 304,60 213,22 26 454
14 419,40 293,58 36 424
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15 305,50 213,85 26 532

16 302,90 212,03 26 306

16 (delimitagéo al-
ternativa sclicitada 328,90 230,23 28 564
pelo Requerente)

17 330,40 231,28 28 694
18 302,70 211,89 26 289
19 312,70 218,89 27 157
20 320,90 224,63 27 869
21 327,40 229,18 28 434
22 318,50 222,95 27 661

22 (delimitacéo al-
ternativa solicitada 456,50 319,55 39 646
pelo Requerente)

25 6849,30 5136,98 637 319

26 442710 3320,33 411 936

Imagem 25: Tabela de resumo inerente a avaliacao dos lotes.

Os valores obtidos correspondem no entendimento do Perito Avaliador aos
respetivos presumiveis valores de transagdao ou valores de mercado a

presente data, atendendo aos seguintes aspetos:

e |ocalizagdo dos iméveis em apreco;

o infraestruturas disponiveis;

e capacidade construtiva;

¢ envolvente geral e envolvente mais proxima do imovel;

e conjuntura atual do mercado imobiliario.
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9 — ADVERTENCIAS E OBSERVAGOES (Quando aplicaveis)

Foram considerados na presente avaliagdo, os dados e documentos do imével

disponibilizados pelo Requerente.

Para efeitos da presente avaliagdo foram consideradas as areas constantes do

levantamento topografico disponibilizado pelo Requerente.

Do valor de avaliacdo havera que deduzir quaisquer onus ou encargos que
possam eventualmente incidir sobre o imovel e que nao tenham sido

referenciados.

O Perito Avaliador, ndo é responsavel por eventuais vicios ocultos que possam
existi, nem pela veracidade dos dados facultados pelo Requerente, e faz
mengdo especial a necessidade da respetiva validagdo bem como das
consideragdes realizadas no presente relatério para tudo quanto € omisso mas

necessario para a presente avaliagao.

Mondim de Basto, 24 de abril de 2024

O Perito Avaliador

Pedro Filipe de Sousa Ferreira, Eng.
Engenheiro Civil U.P. | Membro Sénior da Ordem dos Engenheiros n.°
44023 | Perito Avaliador da Lista Oficial do Ministério da Justica - D.J.
Porto | Membro n.° 752 da Associagdo Portuguesa de Avaliagdes de
Engenharia | Avaliador Imobilidrio de Entidades de Crédito e Finangas
Perito Avaliador de Fundos |. Imobiliario - C.M.V.M. n.° AVFIl/11/118
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