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CERTIFICADO

José Jalio Antunes Cardoso de Melo, Eng.® Civil, em resumo da avaliagio realizada ao
prédio abaixo identificado, a pedido do Confraria de Santo Anténio de Viseu, IPSS,
estima para Valor de Mercado, o infra indicado.

FINALIDADE DA AVALIACAQ E BASES DE MENSURACAG

A presente avaliagio tem como finalidade estimar o valor da Parcela de Terreno Urbano,
a destacar do prédio abaixo identificado, & presente data, com vista 4 eventual alienagdo
da parcela, pressupondo dois cendrios de anilise distintos. Adotou-se como bases de

mensuragiio, o Valor de Mercado, conforme EVS2020.

IDENTIFICACAO DO PREDIO DA PARCELA
« Localizacio: Quinta da Alagoa

« Localidade: Ranhados
« Freguesia: Ranhados
« Concelho; Viseu

«  Inscrito na Matriz Predial Rustica: Art.” 1602 da fregucsia de Ranhados
. Descrito na C.R.P., Comercial ¢ Automéveis de Visen, sob o N.° 2445/20191216

+ A localizagfio da parcela a avaliar, baseado em coordenadas GPS, de Latitude ¢
Longitude, nos formatos DMS (Graus, Minutos e Segundos) ¢ a seguinte:
Latitude: 40°38'3.65"N; Longitude: 7°54'28.20"W

CONDICIONANTES E PRESSUPOSTOS

As descritas no relatdrio. Avaliado na situagiio de devoluto e livre de énus ou encargos.
Qualquer alteragio dos pressupostos assumidos no relatério anexo, poderd implicar
alteragio dos valores indicados.

METODOS DE AVALIACAO
Face as caracteristicas do imével, mercado onde se insere e finalidade da avaliag3o, foram

adotadas as seguintes metodologias:
Métode Comparativo de Mercado
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VALORES ATRIBUIDOS

Com base na anilise efetuada, metodologias, condicionantes, pressupostos adotados €
indicados no relatorio, estima o perito signatério para Valor de Mercado da Parcela de
Terreno, a destacar do prédio anteriormente identificado, conforme definido nas EVS
2020, 4 presente data, sem 6nus € 0as atuais condigdes de mercado, o abaixo indicado.

Cendrio 1 — Valor de Mercado da Parcela

VALORDE MERCADO (AFIESWIIMTA) anesuslIINAS A AsRURRRRREE 1.364.000 €
{Um milhsio irezentos ¢ sessentn e quatro mil euros) [68,70€/m?]

O mesmo situa-se no Intervalo de Confianga de: IC = [1.296.000 €; 1.433.000 €];
IC = [65,30 €/m?; 72,20 €/m?)

Cenfirio 2 - Quota-parte do Valor de Mercado da parcela. Pressuposte Especial da venda
em conjunto com prédio confinante, como s¢ de um 1inico se tratasse.

VALOR DE MERCADQ (A PRESENTEDATA) 1ssseconaescsssnsosrarsaruss 1.596.000 €
(Um milho quinhentos ¢ noveata ¢ geis mil euros) [80,40€/m?)

O mesmo situa-se no Intervalo de Confianca de: IC = [1.529.000 €; 1.666.000 €]
IC = [77,00 €/m?; 83,90 €/m?)

Os valoves apresentados fazem parte do coniexto da relatorio anexo pelo que ndo podem ser usados
separadamente, devendo ser alterados se qualquer uma dos condigaes dos pressupostos considerados
néio se verificar (ou forem alteradas).

O relatério de avaliagio ndo poderd ser reproduzido no seu todo ou em parte, nem transmitide a
terceiros, sem que autorizacio para tal nos sgja formalmente solicitada, indicando a entidade a quem

se pretendem transmitir.
O presente relatirio é confidencial e elaborado para uso exclusivo dos seus destinafdrios ou seus

consultores profissionais, servindo apenas para o fim a que se refere.
As dreas indicadas destinam-se exclusivamente ao srabalho de avaliagdo do imovel ndo podendo ser

usadas para outras efeitos.

Viseu, 14 de novembro de 2023 Perito Avaliador

Assinada per: Josd Jillo Antwnus Cardoso dadlele

Nurm. g idsnaficacho: 05861 785
Dats: 2023.31.15 THROZAGL000"

José Jlio A. C. de Melo, £w’ Ot

Fociie Reghrindo on CMVM, KL* PALTMERIM
Periia s Lintw Ofidal de Minhbiric & Jution
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RELATORIO DE AVALIACAO

1. ELEMENTOS BASE DE AVALIACAO |

1.1. IMOVEL EM AVALIACAO

O bem imével em avaliagio, é uma Parcela de Terreno Urbano, a destacar de prédio
inscrito na matriz predial Ristica sob o Art.” 1602, da freguesia de Ranhados.

O mesmo encontra-se descrito na Conservatéria dos Registos Predial, Comercial e
Automodveis de Viseu sob o registo n.” 2445/20191216.

Localizagio do prédio, conforme descrito na CRP e observado no local, & a seguinte:

Locanzacio: Quinta da Alagoa
Locaumape: Ranhados Frecuesia: Ranhados

CONCELHO: Viseu Distrire:  Yiseu

Com base no descrito na CRP, o prédio possui as confrontagbes abaixo indicadas.

NORTE: Caminho

SuL: Estrada Nacional

NascenTE; Confraria de Santo Antdnio de Viseu
PoenTeE:  Estrada Nacional e Maria dos Prazeres

Nota: na zona a Estrada Nacional (N231), atualmente designada Av.? Dr. Alexandre Alves

A parcela em avaliagBio localiza-se no limite sudeste do prédio. A localizagfio da mesma,
baseado em coordenadas GPS, de Latitude ¢ Longitude, nos formatos DMS (Graus,

Minutos ¢ Segundos), € a seguinte:

a4
Latitude: 40°38'3.65"N; Longitude: 7°54'28.20"W
Esta, ficard com as confrontagOes abaixo indicadas, com base na planta ¢ elementos
facultados, nomeadamente requerimento de certidio de destaque.

NORTE: Confraria de Santo Anténio de Viseu e Adega Cooperativa de Viseu

SUL: Finiclasse 2002 — Comércio e Gestio de Automodveis, Lda e Av.” Dr.
Alexandre Alves

NasceNTE: Av.? Dr, Alexandre Alves ¢ outros

pPoente:  Confraria de Santo Anténio de Viseu

it Relatdrio Avalingfo - Valar de Blercuda
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1.2. CLIENTE E INSTRUCOES

Avaliagio efetuada a pedido de CONFRARIA DE SANTO ANTONIO DE VISEU, IPSS, NIF
500801320, com morada na Largo Mouzinho de Albuquerque, 3500-160 Viseu.

De acordo com informagio do cliente, foi ji submetido a apreciagfio do Municipio de
Viseu, pedido de destaque de parcela com area de 19.852,60m?, a desanexar do prédio n.°
2445/20191216, anteriormente identificado, com os limites e configuragdo conforme
planta facultada.

Pretende com a presente avaliagio, a indicagio da estimativa do valor da parcela
anteriormente identificada, & presente data, com vista 3 sua eventual alienacdo,
pressupondo os dois cendrios abaixo:

e Cendrio 1 — valor da parcela, em situagéio normal de mercado.

o Cenério 2 — valor da parcela, no pressuposto da sua venda conjuntamente com
prédio com que confronta de norte ¢ nascente, propriedade da Adega Cooperativa
de Visen, considerando nfio as caracteristicas intrinsecas individuais de cada
parcela/prédio, mas as do conjunto, como se de um Gnico prédio se tratasse.

Para efeitos de avaliagio deverd considerar-se para a parcela, a 4rea constante no processo
de destaque e nomeadamente no levantamento topografico facultado.

1.3. PERITO AVALIADOR

O presente relatério de avaliagio foi elaborado pelo perito José Jiilio Antunes Cardoso
de Melo, licenciado em engenharia civil. Perito da Lista Oficial do Ministério da Justica.
Registado na CMVM sob o N.° PAT/2016/0324.

O perito declara,

e possuir formag#o, experiéncia e conhecimentos do mercado local que the permitem
levar a cabo a avaliagio do prédio identificado e condigdes solicitadas.

e que a presente avaliagdo foi efetuada de acordo com as exigéncia legais, sendo
seguidas a legislagio nacional existente e as normas intemacionais de avaliagdo,
nomeadamente as IVS 2020 (International Valuation Standards) e EVS 2020
(European Valuation Standards).

» que ndo se encontra abrangido por qualquer incompatibilidade, nomeadamente as
previstas no artigo 19° da Lei n.° 153/2015 de 14 de setembro ou outra af ndo
referida, nfio existindo qualquer conflito de interesses capazes de influenciar a
andlise efetuada e valores atribuidos.
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2. AMBITO DO TRABALHO AVALIACAO |

2.1. FINALIDADE DA AVALIAGAO

Conforme indicag@es e instrugdes do cliente, a presente avaliagdo tem como finalidade
estimar o valor atual da Parcela de terreno a destacar do prédio anteriormente identificado,
para efcitos da sua eventual alienag8o, ponderando os cendrios de andlise 1 e 2.

2.2. BASES DE MENSURACAO ADOTADAS
Salvo indicagio em contrario na legislagio aplicivel ou por solicitagio do cliente,
conforme preconizado nas normas internacionais, os peritos avaliadores devem utilizar o

Valor de Mereado como base de mensuraciio do valor. Face 4 finalidade e indicagbes do
cliente, serfio estas as bases de mensurago adotadas, na presente avaliagio.

De acordo com as EVS 2020, em vigor desde 1 de janeiro de 2021, entende-se que o,

Valor de Mercade, corresponde & “Estimativa do montante pelo qual uma propriedade
deveria ser transacionada & data da avaliagdo, entre um vendedor e um comprador
motivados, atuando de forma independente entre si, apos adequada exposi¢do ao mercado
e em que as partes agiram de forma esclarecida, prudente e sem coagdo.”.

2.3, INTERESSE LEGAL NA PROPRIEDADE

Cliente & o titular do prédio / parcela a destacar, em propriedade plena.

2.4. PRESSUPOSTOS
A avaliagBo baseou-se na documentagdo e informacio facultada pelo cliente, recolhida pelo
perito avaliador ¢ restantes elementos descritos no presente relatério.

Niio faz parte do Ambito do presente trabalho a verificagio da situagdo legal do imovel.
Para efeitos de avaliagio, pressupde-se o bem imével na situagéo de devoluto, legalizado
ou passivel de legalizagfio, nfio possuindo quaisquer 6nus ou encargos.

Os valores determinados, tém em conta a finalidade da avaliagdio e pressupostos assumidos,
nomeadamente o Pressuposto Especial identificado como Cendrio 2, devendo o presente
relatério ser utilizado exclusivamente para a finalidade indicada.

A alteracio de qualquer dos pressupostos podera implicar a retificagio dos valores
indicados.

Tdel¥

o Relatdrio Avafiagae ~ Viler de hlercadn
-, Ymivel: Pareela de Tervens - Quinta da Alxgoa - Renhados



2.8, DILIGENCIAS EFETUADAS

Com vista a estimar o Valor de Mercado da parcela objeto da presente avaliagio, foram
efetuadas vérias diligéncias, nomeadamente anilise da documentagio e informagio
facultada, inspecdo do imével, observagédo da envelvente, consulta do PDM em vigor e

prospeciio de mercado.

| 3. INFORMAGAO E DOCUMENTACAO BASE

3.1. DOCUMENTACAC FACULTADA

Documentos facultados pelo Cliente
Copia da Caderncta Predial Rustica, Art.” n.° 1602
Copia da Certiddo da Conservatoria prédio N.° 2445/20191216
Pedido Informagio Simples 3 CMV (condicionalismos para edificagdo de
uma unidade de atividade econdmica)
Processo Pedido Certidio de Destaque, nomeadamente:
Requerimento Certiddo Pedido de Destaque da Parcela
Levantamento Topografico prédio — Des. 01 (DWG)
Planta Parcela a Destacar — Des. 02 (DWG)
Relatério Enquadramento PDM

3.2. INFORMACAO COMPLEMENTAR

> Consulta da Alteragio do PDMV, publicada no Diério da Repiblica, 2.” série, a 17
de marco de 2023, através do Aviso n.° 5793/2023

3.3. CRITERIO MEDICOES E AREAS
Areas adotadas para efeitos de avaliagdo, conforme levantamento topogréfico.
Unidade de medida adotada foi o metro quadrado (m?).

3.4. INSPECA0 LOCAL

O prédio foi inspecionado para efeitos da presente avaliagiio e identificado com base no
levantamento topografico. Confirmados os limites, nomeadamente através de marcos
existentes. Nio subsistiram dividas ao Perito, quanto aos seus limites e carateristicas.
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| 4.  DESCRICAO LOCALIZACAO |

4.1. CARACTERIZAGCAO GERAL
O prédio em avaliagio localiza-se no concelho de Viseu, numa das 25 freguesias. Situa-se
na periferia, em freguesia de carateristicas urbanas.

e
LT Y i
)

Iatben e Puim

 Dgtr = Fig. 2 — Fregoesias de Vistu ¢ de Ranhados; Localizaclo
Fig. 1 - Disirito ¢ concelho de Visen do centro de Visen (norte)

O concelho tem registado crescimentos sucessivos da sua populagiio residente, nfio sendo,
no entanto, tio acentuado na Gltima década. De acordo com resultados dos 1ltimos censos,
entre 2011 e 2021 verificou-se um crescimento de 0,29%, enquanto na década anterior se
situou nos 6,17%. Evolugdio da populagio do concelho de Viseu, ao longo das décadas,
conforme tabela abaixo.

Populagiio do concelho de Viseu (1864 - 2021)

1664 | 1878 | 1890 | 1900 | 1911 | 1920 | 1520 | 1540 | 1950 | 1960 | 1970 | 39851 | 1991 | 2001 | 2011 | 2021

47 319 |51 15852 268 |54 047 |56 186 |55 281 | &1 140 |68 115 |76 816 | 7% 890 | 73 010 {62 251 |93 601 |53 501 |99 274 |99 551
81% 22% 34% | 40% | -1.6% | 10.6% | 114% | 128% | 4.0% | -86% | 140% | 04% | 118% | €2% | C3%
Fig. 3 — Evolugiio demogrifica do concelho de Viseu

O centro da cidade de Viseu, que compreende a nova freguesia de Visen, contabilizava em
2021, 25.800 habitantes (25,9% do total do concelho). A freguesia de Viseu registou um
crescimento muito superior & média do concelho, fixando-se na ultima década, nos 10,1%.

O prédio em avaliagio localiza-se como j4 mencionado, na freguesia de Ranhados, sendo
considerada de expansio da cidade. De acordo com os dltimos dados dispenibilizados pelo
INE, a freguesia de Ranhados era em 2021 habitada por 5.891 pessoas (5,9% dos habitantes

no concelho).

No quadro abaixo pode observar-se a evolugdo da populaciio residente da freguesia de
Ranhados ao longo dos anos e percentagem que representa, relativamente ao concelho. No
mesmo pode constatar-se o sistemético crescimento da mesma, desde a década de sessenta,
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particularmente elevada nas duas dltimas. Na tltima década registou um crescimento de 19%
face aos 10,1% da freguesia de Viseu.

Populagko da fraguesia de RANHADOS (1864 - 2021)

1864 | 178 | 1890 | 1900 | 1911 | 1920 | 1830 | 1940 | 1950 | 1960 | 1970 | 19351 | 1901 | 2001 | 2011 | 2021

105711689 [ 1252|1509 (15595 | 1590 | 1828 | 1706 | 2917 [ 2401 | 2483 | 3538 | 3782 [ 3996 | 4949 | 5 891
125% | 53% |206% | 57% | 09% | 4.3% | 6.7% | IO [-17.7% | 3A% | 426% | &8% | E7% | 22.8% | 190%

% Face av Concelhe
2% | 2% | 20% | 20% | 2% | 2e% | 30% | 1% | aen | 30% | sex | 42w | asx | aax | cex | sex |

Fig. 4 — Evohxdic demografica ds freguesia de Ranhados ¢ percentagem fbee ae concelho

Nos quadros abaixo pode ver-s¢ ainda as variagdes por grupos etdrios entre 2001 ¢ 2021,
registados no concelho de Viseu ¢ na freguesia de Ranhados.
Distribulgfio da Populagio Concelho de VISEU por Grupos Etérlos

0-14 i6-24 | 25-G4 > e85 0-14 i5-24 [ 25-64 > 65

ANgE Anos Ancs || Anos | Anes | Anos | Anops |
2001 15788 14589 48993 14131 15,89% | 15,60% | 52,40% | 15,11%

2011 | 15159 | 10897 | 54730 | 18488 || 15.27% | 10,98% | 55,13% | 18,62%
2021 13025 10626 52420 23480 13,08% 10.67% | 52,66% 23,09%
varlagso | ~14,2% | -2,5% | -4,2% | 27,0% | (2011-2021)

Fig. § - Variacio da Populagsio Residents por Grupos Etérios (Censos 2011 - 2021} — Concelho

Ano

Distribulgiio da Populaciio da Ranhados por Grupos Etirloa
Ano 0-14 | 15-24 | 25-64 | > 0-14 | 15-24 | 25-64 | >65 |
Anog Anos Anos Anae || Anos | Anos Anos | Angs |
2001 784 576 2163 473 19,62% | 14, 41% | 54,13% | 11,84%
2011 798 589 2896 665 16,14% | 11,80% | 58,52% | 1344%
2021 948 510 331 1002 16,09% | 10,35% | 56,54% | 17.01%
Varfagio| 1B,6% 3,6% 15,0% | 50,7% | (2011-2021})

Fig. 6~ VariagBo da Populagio Residente por Grupos Etdrios (Censoa 2011 - 2021) — Freguesia

A evolucéo da populaciio na freguesia, por grupos etérios, regista uma evolugéo positiva,
com crescimento em todos o8 grupos, destacando-se entre os 0-14 anos. Pela negativa o forte
aumento da populagédo acima dos 65.

Fontes: INE, Prodata, sitio da Cimars Municipal ¢ “Wikipédia™.

4.2. CARACTERIZACAO DA LOCALIZACAO DO IMOVEL

CARATERISTICAS DA ZONA

Parcela localizada junto a uma das principais vias de saida / acesso da cidade de Viseu,
inserida em zona caraterizada maioritariamente por unidades de atividades econémicas,
de particularmente de comércio e servigos e habitagio multifamiliar. Junto ao acesso 4
principal Zona Industrial de Viscu (Parque Industrial de Coimbrdes). Localizada a cerca
de 2,8Km do centro Viseu / Rossio.
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ENVOLVENTE
Envolvente mais préxima caraterizada por algumas unidades de atividades econémicas,
nomeadamente de comércio, servigos € média superficie, implantadas do mesmo lado da
via com que confronta a parcela a avaliar. Junto a urbanizag&o de edificagio multifamiliar,
unidade hoteleira e equipamento desportivo (piscinas € outros).
Bastantes #reas florestais e agricolas na envolvente. indice de ocupagéo ainda baixo.

TENDENCIAS DESENVOLVIMENTO

Expanséo.

EQUIPAMENTOS
Na envolvente mais proxima encontram-se vérios equipamentos nomeadamente de
comércio (médias superficies), centro comercial, algum comércio tradicional (reduzido),
hotel, equipamento desportivo, entre outros.

Num raio de cerca de 3 Km, junto ao centro da cidade de Viseu, equipamentos de apoio,
muito bons.

INFRAESTRUTURAS
Boas. Parcela confronta com rua pavimentada, passeio, eletricidade, telefones, dgua e
saneamento basico.

ACESSIRILIDADES
Muito boas. Confronta com a N231, uma das principais vias de acesso/safda da cidade,
com duas faixas de rodagem em cada sentido e separador central. Acesso 4 parcela através
de rotunda junto 4 mesma. Estacionamento nic pago, na via.

Encontra-se a cerca de 1Km da 1.2 circular de Visen e 1,7Km da circunvalagdo. N6 da
A25 a aproximadamente 1,6Km.

TRANSPORTES PUBLICOS
O Concelho e a cidade de Viseu sdio servidos por sistema de transportes piblicos
municipais rodovidrios, MUV — Mobilidade Urbana de Viscu, com terminal rodoviério
de Viseu, em construgiio / remodelagdo, no centro da cidade - Centro de Mobilidade e
Transportes (antiga central de camionagem), a cerca de 3Km da parcela.

Paragens proximas.
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Fig. & - Parcels e acessos — nds A2 {sul), 1.* corcular e
CireunvologBo (norie)

Fig, 11 —Parcela e envolvente — N231, gentido salda de Viseu Fig. 12 - Parcela ¢ envohvente — N231sentido Viseu

! 5. DESCRICAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL

5.1. TipoE NATUREZA DO IMOVEL

De acordo com Cademeta Predial Rustica, o prédio de onde serd destacada a parcela
enconira-se descrito como um terreno de “Terreno de cuiltura”. Na Certiddo da
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Conservatoria, o prédio & descrito como sendo de natureza Ristico, sendo a composicio
do mesmo descrita como “Terreno de cultivo™.

5.2. DESCRICAO DA PARCELA

Com base nos elementos disponibilizados, nomeadamente levantamento topogréfico, o
prédio de onde serd destacada a parcela em avaliagio possui carateristicas
predominantemente agricolas, pontualmente com algum arvoredo, como o caso da parcela
em avaliagfio. A parcela localiza-se no limite sudeste do prédio, o qual se desenvolve para

Parcela possui configuracfio irregular, desenvolvendo-sc para poente da N231, com
configuragio em “L”. Confronta de Nascente com a N231 ¢ rotundz da mesma, numa
extensido de aproximadamente 117m, desenvolvendo-se entre as instalag3es da Finiclasse
a Sul e terreno da Adega Cooperativa de Viseu, este numa extensio de = 128m e largura
variavel, com minimo de 26,6m a tardoz. Limites com prédio da Adega com marcos.

Na parte de tardoz desenvolve-se para norte, ao longo do terreno da Adega Cooperativa de
Viseu, com que confronta de Nascente, numa extensdo de cerca de 153,6m, até ao
arruamento a Nortc de unidade comercial. Esta édrea possui uma configuragio
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aproximadamente trapezoidal com profundidade entre 29m a 127m aproximadamente e
comprimento entre 180 a 213m.
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Fig. 15 — Levantamento topogrifico da Parce Fig. 16 — Delimitaco aproximada do prédio - Google-Earth

O terreno apresenta uma topografia classificada como “Plano”, exposigio principal a Sul
(sentido de maior declive) e declive em geral de ligeiro a moderado. Com orografia em
geral suave, desenvolve-se sensivelmente d cota da estrada a nascente ¢ a cota bastante
inferior relativamente a0 arruamento a norte.

Solo origem granitica, textura grosseira franco arenosa, aparentementc sem afloramentos
rochosos. Prédio sob coberto de vegetagio esponténea de gramineas, mato e vegetacio
rasteira, com povoamento florestal misto, de baixa densidade, disperso e de origem natural.

Resumidamente, a parcela possui muito bom acesso, exposi¢do ¢ visibilidade a partir N231,
localizando-se mo sentido da saida de Viseu. Com boas carateristicas morfologicas,
desenvolvendo-se a partir da cota da N231, depreciada essencialmente pela sua
configuragfio, com condicionamento de potenciais construgdes.

é ‘ 1

MIT-ngGMMemmml—suﬁdomMa Fig. 18— Vista geral § I pars N231 — sentido Viseu
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Pig. 19 — Vigte peral acesso e parcela, a partir rommda Fig. 28 — Camteristicas gemis da parcela, a tardoz

5.3. BENFEITORIAS

Na parcela observou-se a existéncia de algumas benfeitorias, relacionadas com arvoredo,
algum do tipo infestiva. Povoamento misto essencialmente com espécies florestais de
carvalhicos dispersos e outras, de baixa densidade ¢ origem natural, sem ou quase sem

valor comercial,

5.4. REGIME DE OCUPACAD
A data da inspegio, o prédio encontrava-se devoluto, sem aproveitamento florestal,
agricola ou outro,

5.5. AREAS

De acordo com elementos facultados, nomeadamente levantamento topogréfico e processo
da parcela a destacar, a parcela objeto da presente avaliag@o, possui a drea abaixo indicada.

Area da Parcela de Terreno = 19.852,60 m?

5.6. PREDIO CONFINANTE A NASCENTE

Conforme instru¢des do cliente, pretende-se igualmente estimar o valor da quota-parte da
parcela, n pressuposto da venda conjunta com prédio propriedade da Adega Cooperativa
de Viseu, com que confronta de norte e nascente, como se de um Unico prédio se tratasse.
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Com base no observado no local ¢ levantamento topografico do prédio/parcela a destacar,
o prédic da Adega Cooperativa desenvolver-se-4 aproximadamente como abaixo
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Fig. 21 — Vista geral sceseo e parcela, a partir rotunda Fig, 22 — Carateritticas gerzis da parcela, n fardoz

O prédio da Cooperativa possui carateristicas gerais similares as da parcela em avaliagdo.
Desenvolve-se entre a N231 com que confronta de Nascente e sensivelmente a partir da
cota deste. De norte confronta com arruamento, este a cota bastante superior, ¢ parcela em
avalisgdo, de sul e poente. Muito boa configuragdo, frente para N231, exposigio &
visibilidade. Acesso realiza-se a partir do arruamento a norte, com separador central, que
serve a superficie comercial ai existente.

Com base nios elementos disponibilizados, a 4rea medida para o prédio da Cooperativa foi
de aproximadamente 21.619m?.

| 6.  SITUACAO LEGAL ]

6.1. TITULARES DO IMOVEL
O titular do prédio da parcela a destacar, objeto de avaliagéio, com base na documentacio
facultada &,
CONFRARIA DE SANTO ANTONIO DE VISEU, IPSS, NIF 500801320, com morada na
Largo Mouzinho de Albuquerque, 3500-160 Viseu. Propriedade plena.

62. Onus ou ENCARGOS

Nio faz parte do dmbito do trabalho a verificagéo a existéncia de 6nus ou encargos.
Avaliagio efetuada no pressuposto da inexisténcia de 6mus ou encargos.

16 de 29

u Relatdrin Avalingdo - Valer de Mercade
redrel: Turcels de Ferrens - (nlota da Alogoes - Ranhados



W

|

6.3. INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL - PDM

Sob proposta da Camara Municipal de Viseu, foi aprovado pela Assembleia Municipal de
Viseu, em sessio ordindria realizada no dia 06 de fevereiro de 2023, a alteracdo do Plano
Diretor Municipal de Viseu com adequagio ao Decreto -Lei n.° 80/2015, de 14 de maio.

A mesma foi publicada no Diédrio da Republica, 2.* série, a 17 de margo de 2023, através
do Aviso n.® 5793/2023, plenamente eficaz 3 data da presente avaliaciio. Consultadas as
plantas de ordenamento bem ainda como no indicado na resposta do Municipio de Viseu,
ao pedido de informagio simples, verifica-se que a Parcela de Terreno se encontra

classificada e insere-se em,

Planta de Ordenamento B1) — Classificagdo e Qualificagio do Solo:
o classificada como Solo Urbano
o categoria de, Espagos de Atividades Econémicas
o subcategoria de, Espages de Atividades Econémica A2.

Niio integra as Redes Estruturantes previstas no Art.® 21.° A do PDMV. Nio colide
com areas de protego delimitadas.

Planta de Ordenamento B8) — Orientagdes executorias e perequativas
o UOPG-PI — parcialmente inserida nesta UOPG — cidade alargada
o UOPG-G311 — Area de Atividades Econdmicas de Ranhados 2, junto &
Av.?Dr. Alexandre Alves (N231)
o Unidades operativas para efeitos de perequagdo de edificebilidade
o UOPG B — érea entre a Circunvalagio e o anel de vias estruturantes {para
efeitos perequativos, nomeadas no artigo 90.°-E)

Consultadas as Plantas de Condicionantes, verifica-se que a parcela ndo integra a Reserva
Agricola Nacional (RAN), a Reserva Ecoldgica Nacional (REN), ou outras.

Fig. 24 - B1 —Classificagiio s Qualificagtio do Solo - Parcela
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De acordo com Regulamento da alteragio ao PDMV, os espagos qualificados como
Espagos de Atlvidades Econémicas A2 “  destinam-se essencialmente a servigos,

comércio, tercidrio em geral.” (n.° 1 art.® 77.°-F).

As condicionantes nomeadamente quanto 4 implantagdo, indice de impermeabilizagéo,
altura de fachadas, edificabilidade, entre outros, encontram-s¢ previstas nos n.°s 2 €
seguintes do mesmo artigo. Outras disposigdes a edificabilidade na parcela sio conforme
previsto no Capitulo II — Regime econdémico-financeiro, art.’s 90.°-D e seguintes, da
Secgiio I e quanto a “Execugéo do Plano”, no Capitulo ITI, Art.’-Q ¢ seguintes.

6.4. CAPACIDADE EDIFICATIVA — ESTUDOS URBANISTICOS

Como decorre da classificacio e qualificagao do solo, da andlise do previsto no
regulamento do PDMV, a Parcela de Terrenc em avaliagio possui capacidade edificativa,
com as condicionantes impostas pelo mesmo € nomeadamente o indicado na Informagdo
Simples de 12/10/2023, em anexo, do Municfpio de Viseu,

De acordo com informagdo disponibilizada néo existe qualquer estudo urbanistico para a

parcela.

6.5. DESTINO DO PREDIO
Face a classificacdo do solo no PDMV, a parcela destina-se a construgiio de edificio
destinado a atividades econémicas de servigos, comércio e tercidrio em geral.
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7. ABORDAGEM E METODOLOGIAS ,

7.1. ABORDAGEM

A abordagem seguida na presente avaliagio, ponderando a finalidade da mesma e bases de
mensurago adotada, do Valor de Mercado, foi a preconizada nas EVS 2020, seguindo-se
as recomendagdes nelas aconselhadas. No caso em avaliagho, as abordagens que se
consideram adequadas sdo através do Mercado (ou comparativa) e do Custo.

Na obtengio do Valor de Mercado, ter-se-4 em conta 0 conceito de Maior ¢ Melhor
Utilizag#o — MMU, definido nas EVS 2020, do seguinte modo:
4 3.4. O conceito de “maior e melhor utilizagdo” (MMU), é parte integrante do Valor

de Mercado e é o uso de um imdvel que é fisicamente possivel, razoavelmente provavel,
legal ou suscetivel de o vir a ser, e que resulta no maior valor do imével a data da

avaliagdo”.
O conceito do MMU é assumido nas EVS, como infegrante € um principio para a

determinagdo do Valor de Mercado de um imével, devendo este ser avaliado na perspetiva
do “maior e melhor” uso possivel.

Considera-se que a MMU do prédio, ¢ que resulta no maior valor do mesmo, a presente
data, & em uso alternativo ao atual (florestal), com base na capacidade edificativa conferida
pelo PDM e tendo em conta as carateristicas intrinsecas da parcela.

7.2. METODOLOGIAS DE AVALIACAQ

As EVS nfio impdem uma metodologia especifica de avaliagio, ficando & consideragéio do
avaliador qual o(s) métode(s) e modelo(s) a aplicar em cada avaliagdo, funcéo do contexto,
tipo e quantidade de informagdo disponivel, imével, finalidade da avaliagéo, base de
mensura¢3o de valor adotada, entre outros.

Na escolha das metodologias ¢ técnicas consideradas mais adequadas 3 obtenciio do Valor

de Mercado do bem objeto de avaliagio, teve-se em conta as recomendac¢des previstas nas
EVS 2020, objetivo, carateristicas e destino, consideram-se como sendo as mais

adequadas, 0s.
Método Comparativo de Mercado

Método do Custo, variante do Valor Residual
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O Método Comparativo de Mercado, fundamenta-se no conhecimento do mercado local,
na andlise de pregos resultantes de vendas ou arrendamentos de imédveis similares ao, em
avaliagio, aferido do necessirio ajustamento dos valores unitdrios, ponderando as
diferengas entre os clementos da amostra comparéveis € 0 imével em avaliagdo.

Método do Custo, variante do Valor Residual — um dos métodos recomendados e mais
utilizados para avaliagio de terrenos com potencial edificativo, objeto de promogéo
imobilisria ou de imdveis destinados a reabilitagéo urbana.

Na variante do “Valor Residual”, o valor atual de mercado & estimado deduzindo ao
provavel Valor de Mercado do iméve! construido on reabilitado, na sequéncia de operagdo
urbanistica adequada, todos os custos diretos e indiretos associados ao desenvolvimento do
processo de promogéio imobilidria ajustado aos casos em anilise, bem como margem do
negécio, associada. A diferenga entre os proveitos e custos traduz-se num valor residual,
correspondente ao valor atual do imével.

O Método Comparativo &, conforme preconizado nas EVS2020, o método preferencial para
chegar ao Valor de Mercado, uma vez que permite uma associagfio mais direta as transagdes
de mercado efetivas ou valores de oferta, na auséncia das primeiras.

Considera-se assim que, ponderando 28 carateristicas do imével, objetivo da avaliagio,
bases de valor adotada e nomcadamente face & auséncia de um projeto concreto, a
metodologia que melhor traduz o Valor de Mercado do prédio, serd a do Método
Comparativo de Mercado.

7.3. MODELOSDE CALCULO

Para obtengdo do valor de mercado da parcela (Cendrio 1} € no pressuposto especial
indicado pelo cliente de considerar o conjunto constituido pela mesma e prédio confinante
(Cenirio 2), com base no Método Comparativo, recorreu-se 2 amosira constituida por
elementos o mais similares possivel ao tipo de imével em avaliagho, resultante da
prospegdo efetuada e conhecimento do mercado.

Da amostra, ponderando as principais varidveis que s¢ considera influenciarem a formagdo
do valor dos elementos que a constituem, por comparagiio com 0 bem em avaliagio e com
recurso a modelos de homogeneizagio e de regressiio linear, obtiveram-se os valores de
mercado estimados para a parcela, pressupondo cada um dos cendrios indicados pelo
cliente como pressuposto de analise.
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8.  MERCADO |

8.1. PROSPECAODE MERCADO

Foram efetuadas diversas diligéncias no sentido de apoiar a determinaglo do valor prédio
objeto da presente avaliagéio, nomeadamente com recurso a imobilidrias, promotores
imobiliarios, sitios imobilidrios, particulares ¢ base de dados pesscal. A prospegiio de
mercado incidiu sobre terrenos, particularmente destinados a atividades econdmicas, no
concelho, para venda ou transacionados, a presente data.

8.2. CARATERIZACAO DO MERCADO

Pese os constrangimentos causados pela guerra da Ucréinia, expetdveis no cenério pds crise
Covid-19, em 2022 o mercado imobili4rio manteve-se dinimico tendo-se registado um
crescimento das transagdes e valores imobilidrios, com 08 pregos de venda das casas em
Portugal a registar uma subida de 18,7%, a valorizagdo anual mais elevada dos filtimos 30
anos, de acordo com empresas da especialidade, comprovando a resiliéncia do setor,
mesmo no cendrio de incerteza que se tem vivido.

Pese a subida média indicada, registou-se alguma desaceleragiio na segunda metade de
2022, com perda de intensidade particularmente no final do ano, face nomeadamente 4
subida acentuada da inflagdo e taxas de juro.

As expetativas para 2023 eram de alguma desaceleracio dos pregos ou mesmo
estabilizagio ¢ ajustamento dos valores. Com base em estudos de empresas de
especialidade, no 3° trimestre de 2023, confirma-se a tendéncia do final de 2022, com o
mercado imobilidrio a ter um desempenho, contudo, a dois ritmos. De um lado, o
investimento, a habitagfio e os escritdrios, onde os niveis de transagio desaceleraram. De
outro lado, o imobiliario associado & logistica, retatho ¢ os hotéis, nos quais a atividade
superou os padrdes dos 1iitimos dois anos.

No segmento da logistica e atividades econdmicas, o mesmo tem apresentado forte
dindmica, com retoma da tendéncia de crescimento ¢ um aumento homélogo de 54% da
atividade de industrial e logistica, a nivel nacional. Regides de Lisboa e Porto mantiveram
o dominio geogrifico, responsaveis respetivamente por 43% e 34% da absorgho.

Em Visen, a previsio para 2023 enquadra-se no descrito para o mercado portugués em
geral, particularmente no que & cidade sc refere, onde o setor do imobili4rio apresenta ainda
forte dinfmica, como observado da prospecio e andlise do mercado imobilidrio, efetuada.
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2.3. PROCURA E COLOCACAQ DA PARCELA NO MERCADO

A procura de terrenos para construgdo, no segmento das atividades econdmicas, em Viseu,
& boa. Existe alguma oferta, particularmente junta a vias principais, com relagdo oferta /
procura equilibrada, verificando-se alguma estabilizagdo dos valores nos Gltimos anos.

A parcela de terreno apresenta muito boa localizagio e exposiclio para o fim 2 que se
destina, concretamente para atividades econdmicas,

Esta é contudo depreciada pela configuragdo da mesma ¢ consequentes condicionantes a
uma potencial edificagdio. Pese o referido, considera-se que a parcela possuira boa procura,
com prazo de colocacio no mercado normal, Conjuntamente com o prédio confinante, da
Adega Cooperativa, na globalidade apresentam boas carateristicas, com boa procura e
prazo de colocagio no mercado, presumivelmente inferior.

9, AVALIACAO |

Com base na abordagem, metodologia, modelos e pressupostos adotados, obtiveram-se os
valores abaixo indicados, para a parcela em avaliagfio nos Cendrios 1 e 2.

9.1. METODC COMPARATIVO DE MERCADO — CENARIO 1

Neste cendrio, pretende-se estimar o Valor de Mercado da parcela, em condi¢des normais
de mercado.

Da amostra constituida e andlise efetuads, ponderando as principais varidveis que se
considera influenciarem a formacdio do valor dos elementos que a constituem, obtiveram-
se 0s valores unitirios € pardmetros abaixo para valor de mercado da parcela, com base no
Método Comparativo.

= Valor Unitario (Média) = 68,70 €/m’?

= Valor Unitario (Mediana) = 70,60 €/m*
Valor Unitirio (Provivel) = 68,70 €/m?
Desvio Padrdo = 3,64 €/m?

« Ponderando os valores, clementos da amostra, desvio padriio € percentil para
distribuicio “z-Student”, resultou da andlise a amplitude do intervalo de confianga
abaixo indicado, provivel valor Minimo e Méximo de transag3o expectavel (IC).

IC = [65,30 €/m?; 72,20 €/m?]
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Da anilise efetuada e valores unitérios obtidos, estima-se para Valor de Mercado da

parcela, com base no Método Comparativo de Mercado, 2 presente data, nas atuais e
normais condigdes de mercado, o abaixo indicado (valor arredondado 4 unidade de milhar).

Area Valor
Descriciio Terreno Unitdrio Valer ?é[)e reade
{m2) (E€/m2)
Parcela (A destacar do art.” 1602) 19 852,60 68,70 € 1363 R74,00 €

VALOR MERCADQ (Métode Comparative) 1364 000,00 €

VALOR MERCADO (Mirono Comparativo) = 1.364.000 €

Ponderando os valores unitirios minimos ¢ miximos resultantes da analise, estima-se o
Valor de Mercado dentro do intervalo de confianga abaixo.

IC = [1.296.000 €; 1.433.006 €]

92, METODO COMPARATIVO DE MERCADO — CENARIO 2 (Prassorosto EarmciaL)

Neste cendrio, considera-se o pressuposto especial indicado pelo cliente, de andlise no
pressuposto da venda da parcela conjuntamente com prédio com que confronta de norte ¢
nascente, propriedade da Adega Cooperativa de Viseu, considerando nio as caracteristicas
intrinsecas individuais de cada parcela/prédio, mas as do conjunto, como se de um Unico
prédio se tratasse.

Considerou-se assim na anilisc a 4rea total de 19.852,60m? (parcela) + 21.619m? (prédio
da Adega) = 41.471,60m?, considerando as carateristicas intrinsecas, localizagio e
condicionantes, do conjunto ¢ niio dos prédios individualmente.

Da amostra constituida e andlise efetuada, ponderando as principais varidveis que se
considera influenciarem a formagéo do valor dos elementos que a constituem, obtiveram-
se os valores unitirios e parimetros abaixo para valor de mercado do conjunto da parcela
+ prédio confinante, com base no Método Comparativo.

»  Valor Unitario (Média) = 80,50 €/m?*
. Valor Unitério (Mediana) = 82,90 €/m?
«  Valor Unitério (Provavel) =80,40 €/m?
« Desvio Padrio = 6,47 €/m?
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. Ponderando os valores, elementos da amostra, desvio padrio e percentil para
distribuigdo “t-Student”, resultou da anilise a amplitude do intervalo de confianga.

IC = [77,00 €/m?; 83,90 €/m?]

Com base na andlise efetuada ¢ valores unitérios obtidos, estima-s¢ para Valor de
Mercado da queta-parte correspondente 4 parcela em avaliagiio, com base no Método
Comparativo de Mercado, 4 presente data ¢ nas atuais condigdes, o abaixo indicado (valor
arredondado 3 unidade de milhar).

Area Valor
Descricioe Terreno Unitirio VTS ?rei;rcmb
(m2) (€m2) |
Parcela (A destacar do art.” 1602) 19 852,60 8040 € 1596 149,00 €

VALOR MERCADO (Método Comparativs) 1596 000,00 €

VALOR MERCADO (MiTono Comparaive) = 1.596.000 €

Ponderando os valores unitirios minimos e méximos resultantes da anilise, estima-se o
Valor de Mercado dentro do intervalo de confianga abaixo.

IC = [1.529.000 €; 1.666.000 €]

10. CoNcLUsio |

Com base na andlise efetuada, metodologias, consideragdes, condicionantes €
pressupostos, considera-se razoavel prudente estimar para Valor de Mercado da parcela
em avaliacio, conforme definido nas EVS 2020, no estado e condigdes existentes, 4
presente data, os abaixo indicados, para cada um dos cendrios descritos, arredondado a

unidade de milhar.
e Cendrio 1 — sitnagiio normal de mercado.

e Cendrio 2 — pressuposto especial da anélise juntamente com prédio confinante,
propriedade da Adega Cooperativa de Viseu, considerando n#o as caracteristicas
intrinsecas individuais de cada parcela/prédio, mas as do conjunto, como se de um
finico prédio se tratasse.

Indica-se igualmente os respetivos valores unitérios e intervalos de confianga da anélise
(IC), que traduz o provavel valor minimo e maéximo expetivel de transagio.
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CENARIO 1 — VALOR DE MERCADO DA PARCELA

YALOR DE MERCADO (A PRESENTEDATA) evconasns shesurestrastenonEs 1.364.000 €
{Um milhdo trezentos € sessenta ¢ quatro mil euros) [68.70€/m?

IC = {1.296.000 €; 1.433.000 €]
IC = (65,30 €/m?; 72,20 €/m?|

CENARIO 2 - VALOR DE MERCADO DA QUOTA-PARTE DA PARCELA - Pressuposto Especial
da apélise conjunta com prédio confinante, como se de um Unico se tratasse.

VALOR. DE mRCADO (A PRESENTEDATA ) vasnaonvescesssasvsannnaarnan 1-596-00{' €
(Um miThde quinbentos ¢ noventa ¢ seis mil curos) [80,40€/m?]

IC = [1.529.000 €; 1.666.000 €]
IC = [77,80 €/m?; 83,90 €/m?]

11 OBSERVACOES

« O valor da avaliagiio pressupBe oz imiveis livres de quaisquer Gnius ou encergos € na situagio de devoluto;

= O presentec relatério é confidencial ¢ elaborado pora uso exclusivo dos seus destinsatérios ou seus consultores
profissionais, servindo apenas para o fim a que se refere, nio aceitando a Jilio Melo - Avaliagdes ¢ Engenharia,
Lda qualquer responsabilidade perante terceiros.

+ O relatbrio de avaliegio niio poderi ser reproduzide no seu todo ou em parte nem transmitide a terceiros, sem que
autorizagio pars tal nos seja formalmente solicitada, indicande a entidade a quem se pretendem transmitir,

4
Viseu, 14 de novembro de 2023 Perito Avaliador

Assinada pear: Josd Mille A Cardeso ds Malo
Num. de kienticacho: 05661785
Data: 2028.71.15 100441 40000

José Tilio A, C. de Mels, Iag ort

Ferita Regioiado e CAEVML N.* FALZA160934
Perite du Liss Oficiad do Minktlnio dn. Jostipn
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12,  ANEXOS

1.1. FOTOGRAFIAS bO IMGVEL E ENVOLVENTE

11 7 dln : N '
Fig. 29 = Parcela em avaliaglo ¢ prédio confinante dn Adegn Fig. 30 — Parcela em avaliaglio ¢ prédio confinanie da Adegn
Cooperativa— Cendrio 2 Cooperstiva — Cendirio 2

ot .J‘_“

Fig. 31 — Frente da Parcela para & Av.* DR. Alexandre Alves / Fig. 32 — Frente da Parcela para a Av." DR Alexandre Alves /
N231 e envolvents N231 e limite norte com prédio da Adega {merco)
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2 Redatério Avaliagde - Valor de Mercado
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Fig. 33 — Vista geral corataristicas la, f A EN231 Fig. 34 — Vista geral carnteristicas parcela, freme EN231 e

Flg. 35 — Vista parcial da parcela junto & rownde, acesso & e .
1a ¢ Finiclasse Fig. 36 — Vista da parcela a partir da rotanda / acezso

Fig. 37 - Vista parcial Parcels junto & rotunde, pare tardoz Fig. 38 — Vista da parcela para a rofunda ¢ envolvente
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Fi;.ﬂ—ArmammnamrtedoptédbdaMegaCnopﬂaﬁwe Fig. 42 — Vista geral do prédio de ande serd destacada a parcela, &
jmmh.mmprédiodaa.degnesuperﬂdeoummial deswived para 2 rua a norte da parcela o prédio da Adegs

. . . ﬂg.M—CaraurIsﬁmgemisdaimadaparcelumdw,vimdo
Fl&ﬂ—&mmnmmg‘e;:sdairmpamehawdoz.vmdn 1o norte ¢ confiontagia de nascente com prédio da
Adega

= Relatdrio Avaliagiio - Valor de Mereado
-+ Tiibved: Parceln de Torrean - Quinca da Alagou - Ranhadoy



1.2

DOCUMENTOS ANEXOS

& COPLA CADERNETA PREDIAL URBANA ART.® 1602
*  COPLA DA CERTIDAO DA CONSERVATORIA PREDIO N.* 2445/20191216

*  PEDIDO INFORMACAO SIMPLES A CMV (CONDICIONALISMOS PARA EDIFICAGCAO DE UMA UNIDADE

DE ATIVIDADE ECONOMICA}
#  PROCESSO PEDIDO CERTIDAO DE DESTAQUE, NOMEADAMENTE!

*  REQUERIMENTO CERTIDAO PEDIDO DE DESTAQUE DA PARCELA
*  EXTRATO LEVANTAMENTO TOPOGRAFICO PREDIO E PARCELA — DEs. 01
*  EXTRATO PLANTA PARCELA A DESTACAR —DES. (2

*  RELATORIO ENQUADRAMENTO PDM
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