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Relatorio de Avaliacao Imobiliaria

A.

B.
Requerente:
Morada:
Freguesia:

Fracgdo: Prop- Total

Matriz:

Georeferenciacao

Observacgoes:

Piso:

CRP:

Natureza Moradia Unif.

Tipologia T3

Andar 2 pisos

Ano de construgdo indetermina

Conservagao da fracgdo Bom

Conservacgao do prédio Bom

Nivel de Obras Superficiais

EQUIPAMEN O
Lareira
Aspiracao
Coz. Equipada X
Sauna
Roupeiros X
Furo
Outros
Apreciagdo Global

Muito Bom

Compartimentagao

O edificio é constituido por dois pisos, no piso inferior € composto por
uma cozinha, sala, instalagdo sanitaria e garagem. O piso superioré
constituido por 3 quartos , um dos quais com instalagéo sanitaria

Recuperador
Estores Electr.
Video Porteiro

Elevador
Sist. Evac. Lixo
Portadas

Outros

Bom X

privada e uma instalagdo sanitaria comum.

IDENTIFICACAO ADMINISTRATIVA

IDENTIFICACAO DO PROCESSO

Cod. Postal:

Licenca de Hab.

Onus

28-03-2011

09-04-2011

27-04-2011

Nuno Costa, Eng.©

Contacto:

N.°

Viana do castelo

Proj. Aprovado:

Sit. Clandestinas:

Fonte:

DESCRICAO RESUMIDA DO IMOVEL

Area de Terreno
Area de habitacio

Area dependente

141 m2
129 m2
20 m2

Estrutura Alvenaria

Pavimentos

Pré a/c

Sist. Som.
Domética
Piscina
Piscina Interior
Guarda corpos

Outros

Ajustado

Qualidade dos materiais Corrente

Qualidade da execucao Razoavel

Mosaico ceramico

Pré aspiracao

Alarme

Hidromassagem

Jardim

Portdo Electr.

X Poco

Outros

Mediocre

Area coberta comum
Area de Logradouro

Area Ajustada

Equipamento
Funcionalidade Interior
Layout

Vaos exteriores

Ar condicionado
P. Blindada

Coluna Hidro

x

Aquec. Central
Sist. Rega
Outros

Outros

Inexistente

Descrigcao geral do prédio urbano

posterior com Churrasqueira.

Google Earth

m2
66,5 m2
341,73 m2

Corrente
Boa
Razoavel

Alum. Lac. V.Duplos

O prédio urbano é uma moradia geminada em propriedade Total, sem
Andares nem DivisGes Susceptiveis de Utilizagdo Independente ,
composta por dois pisos, com garagem e pequeno jardim na parte



Zona: Turistica
Estacionamento: Facil
Acessibilidades: Boas

Vistas Boas
Valor comercial: Bom

Situacdo urbanistica: Regular
Nivel social: Médio

Segurancga: Razoavel

DESCRIGCAO DA ENVOLVENTE

Comeércio: Razoavel

Servigos: Razoavel

Escolas: 3.9 ciclo

Poluicdo Regular

Layout Arquitectonico: Ajustado
Lojas ancora: Boas
Bom

Patrimonio Histoérico:

Projectos em curso: Sim

Saudde: Razoavel
Zonas Verdes: Boas
Desenvolvimento: Estagnada
Oferta/Procura Equilibrada
N.° pisos predominantes: 2
Natureza Predominante: Moradia Unif.
Tipologia Predominante: T3

Transportes Publicos: Razodveis

E. PROSPECCAO DE MERCADO
Moradia Unif. Bom T3 129 20 Bom ‘ ‘ ‘ ‘
‘N.°‘ Localidade/Natureza/Descrigao ‘ Zona Layout Area Pri. A.depend. Estado Valor ‘V. Unitério‘ Fonte ‘ Data
1 Moradia Geminada Ancora Infer. |10% razoavel -5% 240 s% 80 4% Raz. 0% 190.000 € 792 € Net
2 Moradia T4 Ancora Ident. | -3% razoavel 2% 150 a% 40 6% Raz. | 4% 190.000 € 1.267 € BD
3 Moradia povoa Ancora Ident. | 0% razoavel o% 135 0% 0 2% Raz. 3% 200.000 € 1.481 € Imob.
4 Moradia Afife Infer. | 3% razoavel o% 150 8% 30 7% Raz. 0% 190.000 € 1.267 € BD
5 Moradia Ancora Ident. | 0% razoavel 1% 200 1% 20 [10% Raz. 0% 220.000 € 1.100 € BD
6 Moradia Ancora Sup. | o% razoavel 0% 180 o 20 0% Raz. 0% 230.000 € 1.278 € Imob.
Valores estatisticos
Sem homogeneizagao Com homogeneizagao Controlo Antes Apos
Maximo 191.111 € 1.481 € ‘ Maximo 200.667 € 1.556 € Média 1.197 € 1.247 €
Média 154.462 € 1.197 € Média 160.836 € 1.247 € Desv. Padrao 233 € 242 €
Minimo 102.125 € 792 € Minimo 105.189 € 815 € Coef. Variag. 19% 19%
F. DEMONSTRACAO DE RESULTADOS
AREAS
Piso Descricao Area m?
0 Garagem 20 m?
0 Habitacao 54,5 m2
1 Habitacéo 74,5 m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
Area Total do Terreno 141 m?2 Area Total de Construcao 149 m2
Area Total Descoberta 67 m2 Area Total de Implantacao 74,5 m2
Area Comum m2
METODO DE MERCADO
Piso Descricdao Area m>  Valor Unitario  €/m2 Total €
0 Garagem 20 e 500 €m2 10.000 €
0 Habitacao 54,5 m2 1.247 €/m2 67.962 €
1 Habitacao 74,5 m2 1.247 €/m2 92.902 €
0 0 0 m? 0 €/m2 0 €
0 0 0 m? 0 €/m2 0 €
0 0 0 m? 0 €/m2 0 €
0 0 0 m? 0 €/m2 0 €
0 0 0 m? 0 €/m2 0 €
0 0 0 m? 0 €/m2 0 €
P.V.T. 171.000 €
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3,33/33,3,3,3 3 3

1,00
2,49
2,49
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2

Terreno Urbano
Terreno Rustico
Mais valias potenciais edificaveis

141
0
0

m2

m2

m2

250
0
0

€/m2
€/m2
€/m2

35.250
0
0

€
€
€

- Piso  CustosdeConstrugdo ~  Area = m? ValorUnitario €m2  Total €
0 Garagem 20 m?2 400 €/m2 8.000 €
0 Habitacao 54,5 m2 600 €/m2 32.700 €
1 Habitagéo 74,5 m? 600 €/m2 44.700 €
0 0 0 m? 100 €/m2 0 €
0 0 0 m? 200 €/m2 0 €
0 0 0 m? 100 €/m2 0 €
0 0 0 m? 0 €/m2 0 €
0 0 0 m? 0 €/m2 0 €
0 0 0 m? 0 €/m2 0 €
Infra-estruturas e arranjos exteriores | 15000 || €
[ C Custos de projecto, Administrativos e comerciais| 15% 15.000 €
— D Margem do Promotor  20% 30.000 €

~ PVT. -estadonovo [0O% 180000 = €
[ E Depreciagoes e obsolescéncias aplicaveis| 6% || 8.700 |

L2 - PVTnoestadoactual o170 €
[ F Valor estimado para as obras necessarias % 8.550 €
[ G Mais Valia Comercial das Obras Estimada pus%m 9.000 €
— H Valorizagao estimada povem 450 €

BT | cchm e

- Area @  RmMm2  egm2  Total €
Renda Mensal Il om |oem2 | €
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G. OBSERVACOES

Durante a visita ao imdvel, ndo nos foi possivel efectuar olevantamento fotografico habitual assim como levantamento das
medidas, pelo que esta avaliacao baseia-se apenas na visita ao imovel e nos dados fornecidos pelos elementos disponiveis,
nomeadamente a caderneta predial.

Pontos positivos do imoével
1 Boa Localizagéao
2 Proximidade do centro da Povoagéao
3 Proximidade do Mar
4 Vista sobre o Mar
5
6

Pontos negativos do imovel
1 Lote de Terreno bastante Pequeno

a H W

H. CONCLUSOES

Presumivel Valor de Transaccéao

Apés andlise de todos os elementos do imével, vistoria visual ao estado e componentes fisicas que o caracterizam assim como a situagdo do mercado
onde se insere, somos da opinido que o seu valor de mercado (maximo estimado) no estado actual, podera ascender a:

Cento e setenta e um mil euros ~ 171.000,00 €

CONDICIONALISMOS

O valor apresentado encontra-se condicionado a apresentacdo dos seguintes elementos cuja apresentagao, validacdo ou conformidade ndo nos foi
possivel confirmar até a data da presente avaliagao:

l. Data Condicionalismo Resolvido
26-04-2011 Actualizagdo ou apresentacgao da certidao de teor Nao
26-04-2011 Actualizagao ou apresentagao da caderneta predial Nao

Viana do Castelo, 26 de Abril de 2011 O Perito
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Métodos e Premissas - Anexo |

A. PREMISSAS DA AVALIACAO

Foi efectuada uma visita ao imével para verificagdo das suas caracteristicas construtivas e tipolégicas e caracterizagao da realidade urbana envolvente.

- Néo foi efectuado ou fornecido qualquer ensaio estrutural, sendo impossivel exprimir qualquer opinido vinculativa sobre o estado das estruturas.
- Os valores de avaliagao estimados correspondem ao valor do imével a data do presente relatério, sendo a sua validade néao superior a 6 meses.

- O Avaliador considera-se ainda, alheia a factores de influéncia de valor inerentes ao estado de conservacéo do imével e politicas inerentes ao uso do
solo durante esse prazo.

- Todos os dados constantes do presente relatério de avaliagao e inerentes a situagao legal do imével foram confrontados com documentacéo
correspondente ao mesmo.

- A reprodugéo do presente relatério esta de todo interditada, sendo no entanto a apresentagao a terceiros permitida.

A presente avaliacdo tem como objectivo o célculo do presumivel valor de Transacgao (PVT) do imével em analise.

- Considerou-se que o imével esta livre de dnus e encargos e que o proprietario ndo esta obrigado a sua venda por razdes legais ou outras.

B. METODOS DE AVALIACAO

METODO DE MERCADO

O Método de Mercado consiste no célculo comparativo do valor de um imével em fungao dos dados relativos a transacgao de iméveis com
caracteristicas semelhantes ou comparaveis. O uso deste método, apés uma homogeneizagdo cuidada dos dados directamente recolhidos do mercado,
indicam uma tendéncia quantificavel dos valores de mercado para bens imobiliarios com caracteristicas semelhantes durante um determinado intervalo
de tempo e condigdes homogéneas.

METODO DOS CUSTOS

O Método dos Custos permite determinar o custo actual de reposigao ou substituigdo de uma construgao, aplicando-lhe um conjunto de
depreciagcdes de acordo com o seu estado actual.

O meio mais coerente, consiste na determinacédo do custo de reposicdo da construgao actual a precos correntes, sendo por vezes impossivel efectuar
uma reprodugao fiel das caracteristicas do imével analisado.

E nestes casos, onde evidéncia da incoeréncia da aplicagdo de técnicas ou materiais de construgéo desactualizados sobressai na reprodugao idéntica
de determinado imével que, se determina com o maximo de rigor possivel o custo de reconstrugdo do mesmo recorrendo a tecnologias e materiais de
construgdo actuais.

Este método baseia-se na decomposicdo de todos os factores inerentes a construgdo de um imével de caracteristicas tipolégicas e construtivas
semelhantes, ou idénticas, ao imével em andlise num tempo presente.

A estes valores serdo ainda afectos todos os custos indirectos e taxas legais necessarias a implementagdo do imével em solo urbano, ristico ou
industrial.

Este método destaca-se por permitir o calculo de reposigao a novo de um bem ou o valor comercial do mesmo em zonas pouco propicias
ao mercado imobiliario.

O Método dos Custos baseia-se na decomposi¢cdo dos seguintes custos inerentes & constru¢do de uma propriedade:

1. O valor do Solo Urbano - Valor do Solo e custos de urbanizagao.
2. O valor da Construcao - Custo geral da construcdo dos edificios, infra-estruturas domésticas e benfeitorias.
3. O valor de Custos Indirectos - Honorarios dos Técnicos envolvidos, gestéo de obra, licencas, taxas municipais e custos financeiros.

As construgdes, de um modo natural, sofrem ao longo do tempo um processo progressivo de depreciagéo, tratando-se de um aumento de valor
diferencial entre a construgdo no estado actual e o valor do estado em novo, fundamentado pelos seguintes tipos de factores depreciativos
de:

Ordem Fisica - factores depreciativos devido a causas fisicas e mecéanicas, motivadas pela utilizagdo intensiva,
exposicdo ambiental, falta de manutengéo.

Ordem Funcional - factores depreciativos devido a inadaptagdes tipologicas que dificultam a funcionalidade
dos espagos construidos.

Ordem Economica - factores depreciativos caracterizados pela perda de valor devido a factores inerentes

as evolucdes do mercado e coroas urbanas.

O valor final da construgéo (edificios e estruturas) e benfeitorias, € determinado pela diferenga entre o valor obtido para a reposi¢ao no estado novo
e o valor para reposi¢ao da qualidade construtiva e tipolégica, e referenciado as taxas nominais de depreciagao.



METODO DO RENDIMENTO

O método da Capitalizagéo de Rendas utiliza-se quando o objectivo é determinar o Valor de um imével, em fungéo da sua potencialidade em gerar
rendimentos. Relaciona as rendas futuras (atendendo ao seu melhor e uso continuado ecom especial atengéo ao tempo de vida econémica), com o seu
valor presente de forma a obter-se o valor de mercado.

Pela Capitalizagdo de Rendas, os rendimentos, potenciais ou efectivos, presentes e futuros séo capitalizados através de uma taxa de actualizagéo de
capital utilizada no mercado imobiliario.

O valor reflecte o interesse no investimento, traduzindo os riscos e prémios obtidos pela compra do imével quando comparado com investimentos de
capital noutro sector produtivo.

As taxas de capitalizagao sé&o determinadas em fungao da relagdo entre os valores de renda e venda verificados nos mercados imobiliarios em que os
imoveis se inserem. O valor final é determinado pelo valor presente, descontando o valor das obras considerado para beneficiacéo e reabilitagcdo de
forma a repor a qualidade fisica e ambiental das instalagdes.

Os montantes de rendas indicados séo iliquidos, ndo sdo acrescidos de IVA, nem possuem retencéo de IRS/IRC.

RECOMENDACOES

Directrizes

Dados os pressupostos e considerando que se pretendia calcular o valor do imével com base no seu uso e estado actual, calculou-se o PVT atendendo
ao seu VALOR DE MERCADO [S-4 (EVS-2003) e Art® 49(2) da Directiva Comunitaria - 91/674/CEE e seguintes], usando-se os métodos mais
adequados ao comportamento actual do mercado e as caracteristicas da propriedade.

Recomendacées Internacionais

Consideram-se também as recomendagdes do IVSC 2007 — “International Valuation Standards Committee”, bem como a Norma Regulamentar
016/1999 de 29/12 e Norma Regulamentar 26/2002-R de 31/12/2002, emitida pelo Instituto de Seguros de Portugal, em tudo o que forem aplicaveis ao
caso concreto.

Clausulas de Publicidade, confidencialidade ou responsabilidade diante de terceiros
“Este relatério é confidencial para V. Exas. e V/assessores profissionais e sé pode ser usado para os fins estabelecidos anteriormente. Ndo se aceitam
responsabilidades no caso de que se use por pessoas distintas seja ou ndo para os fins indicados”.

Estado da Propriedade e condicoes ambientais
Né&o foram efectuadas inspecgdes a respeito da presenga de substancias toxicas ou perigosas no terreno ou na envolvente préxima, pelo que nao nos
podemos pronunciar com seguranga sobre o seu impacto potencial sobre o valor do imével.

Viana do Castelo, 21 de Agosto de 2012 O Perito



