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CAMARA MUNICIPAL DE MARCO DE CANAVESES
Largo Sacadura Cabral

4630219 Marco de Canaveses

Servico Requisitagrovisionamento e Compras

Reg. EXtl. 616de 1-04-2023

Ex.raSraPresidente da Camara Municipal de Marco de Canaveses

O Perito signatario, nomeado para mutesgivicoem epigrafe, apresenta em
conformidade carVv/ requisic@&xternay compromisso de honra e o relatanalidedo

incluindo a Nota de Hooarari

COMPROMISSO DE HONRA

Manuel Luis da Rocha e Sousa, Engenheiro Civil / Engenheiro Gedlogo, natural de Paredes, resi
em Rua da Pena, n.°159, Patedieso que faco parte da lista oficial delperiibsinal da

Relacédo do Pogtme encontinscrito na CMVM com o n.° PAI/201&@@&20 preco do

imovecom art®70 Esoola Antiga de Pacos de dsadmoexcede o valor de mercado e se
encontra em conformidade com a legislacao nacional.

Declaro ainda que a avaliagdo que consta do relatério anexo foi efetuada de acordo com as exigé
legais a que me encontro legalmente vinculado e que naoenesteEgdmosuscetivel de

afetar a isencéo da analise efetuada.

Paredegjlhode 2@3
O Perito,

(assinatura digital)

(Manuel Luis da Rocha e Sousa, Eng.°)
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Relatorio de Avaliacao

1. GENERALIDADES

O Perito destaese ao prédio sito no ConcelMar® de Canavesiesforma a verificar as
condicbedo prédi@a envolventie mesmoas infraestruturas presentes.

Pretendse com a presente avaliacdo, determinaratojusiqorecos correntes e de
mercado odvalodo prédiarbanaito no concelhoMarco de Canaveses

No intuito de obter o valor solicitado, para o prédio em avaliacao, a analise tera por base
leitura efetuada dos elementos disponiveis, tais como:

A Visita ao prédio;
A Consulta dos valores de mercado (oferta) para prédios semelhantes no coneelho onde se inse
junto de imobiliarias/intexneando aplicawnel INE

Nao foram efetuados ensaios, analises ou outro tipo de investigacOan qetepariitiese
ocultos ou estruturais, limitando assim o valor do prédio.

Foi comparadoalor da area descrganigs matricia com a medi¢cdo em fotografia aérea

Na avaliacdo efetuada assmimee prédiourbanse encontra devoluto e lerénds ou
encargos, que pofisenciamentwélicenciate que pode ser fruido de acordo com a respetiva
licenca.

N&o foram feitas provisdes para impostos resultantes da venda ou deserdxdvimento do

A avaliacao sera feita adsta relatorio
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RESUMO

OBJECTO DA AVALIAg&@acao de prédio Urbano
METODOS DE AVALIACAO:

0 Meétodo dGusto
o Método dMercado

VALORES:

0 Art. N.847QEscola Pacos GéMénco d€anaveses400Q000

Este valor éstpoiado nos pressupostos referidos no presenteassédtrentos de gestédo urbanistica do
concelho onde se insgueedi@m avaliagdo, bem como do levantamento dos valores do mercado.
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Art.° n34703 Escola Antiga Pacos de (Béaptm de Canaveses

|8 DESCRICAO DO PREDIO E ENVOLVENTE

A avaliacdo tem por objgiédiourbananscrito na matriz soartigo n470da
freguesidePenha Longa e Pagos de,@asidta na C.R.P. Marco de Canaveses sob o0 n.°1215
da freguesia de Pacos de Gaiolo.

1.16 Localizacadituacdo

O referido prédimnfrontaldrtee Nascente conrdégros Dr. Alfredo Mouro Preto e a
Sul e Poente com caminho pididenceextintfreguesia dacos de Gaidlart.°760

Estamos perante umaracagpresentando baixgrawle consolidac&om presenca
demordiasdispersasaenvolvente proximgualidade ambiegtabnsideradia

[

Google Earth

fw% s )

Fotografia aéreandocalizacaproximadi prédio

Relatorio de Avali@gAd®34703 Escola Antiga de Pacos de Gaiolo Pag5



Tratese deim prédiorban@nde esta construidequipamento urbakatiga Escola de Pacos
de Gaio)o

De acordo com a caderneta prédisd, 83470(ex760, a aretotal do terredo prédio é de
1.020,0n.

A éarea de implantagdadificio € d20,0 m, e &rea bruta de construcadOge 1 (area
privativa 120 nt ; area dependente = 12) m

O Peritprocedea medicao em fotografia,&&pasa os limitesdacaatuaislo prédimbteve
a area de cerca4@40nr.

Dado nao haver levantamento topegadicns dos limites ndo serem visiveis imé keral,
admitida a area constante no artigo matricial.

Régua

Linha| = Caminho | Poligono | Circulo | Caminho 3D

Medir 3 distancia ou a drea de uma forma geométrica no solo

Perimefro: 84,28 | Metros

Area: 424,01 | Metros quadrados

Navegac&o com o rato Guardar

_ j>
Area configuragéo aproxiageédipvedacdo em rede

5ty

'::& Y 4
Esco
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‘ Algado prinipal
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Algadrincipal V logradouro (vedado com rede)

Casa de banho exterior

Pags
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S

Acesso / entrada para a Escola

Vista dterior d&scola Antiga
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Sala de aula do andar

1.20 Condicionantes da propriedade:

ConsultanddPandirector MunicipElGdadedeMarco de CanavéedV/MEplenamente

eficaz a data da avaliacéo, \@&ifjoa o prédio esta classifiegglanta de Ordenamento como
OEspacoAgricolas .

Nap| anta de Condicionantes o /pro&dito uesutr& CcElc:
em Sol.o Ruralod

-1 -~

ﬁfa de Ordenamento -

P.b.MiVIarco Cahaveéé‘é;(tréto‘da Pla

ESPACOS AGRICOLAS
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P.D.M. Marco Canavégedrato da Planta de Condicionahtes

RESERVA AGRICOLA NACIONAL ESTRUTURA ECOLOGICA MUNICIPAL

E SOLOS INTEGRADOS NA RAN ESTRUTURA ECOLOGICA EM SOLO RURAL

RESERVA ECOLOGICA NACIONAL

AREAS DE REN

Regulamento|d®.M. Marco de Canaveses

SECCAO|

Estrutura ecolégica em solo rural

Artigo 20.°

Regime

11 Nas areas abrangidas pela estrutura ecoldgica em solo ind@pendentemente da categoria de
espaco a que se sobrepde, € interdita a instalagédo de qualquer atividade que comprometa a qualidade do
ar, da agua, do solo e da paisagem, nomeadamente depdsitos de residuos sélidos, sucatas, de inertes e
de materiais de galquer natureza ou o langcamento de efluentes sem tratamento prévio adequado de
acordo com as normas em vigor.

21 Nas referidas no nimero anterior € condicionado a prévia prondncia das entidades competentes a
edificagdo de novas construgdes; aplicarsibcumulativamente a legislagcao especifica para cada area.

31 Nas areas abrangidas pela estrutura ecologica em solo rural

admite-se:

a) Instalacdo de infraestruturas basicas e a abertura de novos arruamentos, bem como ampliagdo dos
edificios existentesta 0,3 vezes a area de construcdo do edificio existente e até ao maximo de 300 m2,
incluindo a construgdo existente, quando destinados a habitacdo, empreendimentos de turismo de
habitacéo e empreendimentos de turismo no espaco rural com indice de ocufia&wiximo de 20 %;

b) Instalacdes destinadas a criagdo e abrigo de animais, nas condi¢des estabelecidas no n.° 3 do artigo
38.° do presente Regulamento;

c) A pesquisa e exploracdo de massas minerais e o licenciamento de atividades industriais extrativas;

d) A exploragéo de aguas minerais naturais e de Aguas rrinelstriais.
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CAPITULO X
Espacos agricolas ou florestais

Artigo 37.°

Usos compativeis com o uso dominante

11 Para além das acdes referidas no artigo anterior considesgmompativeis com o uso dominante
as instalacdes, obras, usos e atividades seguintes:

0 XU

c) Equipamentos gue visem usos de interesse puldiadraestruturas;

Artigo 39.°
Edificacdes habitacionais

31 Sao permitidas novas construcdes para fiabitacionais, nos espacos agricolas e nos espacos de uso
multiplo agricola e florestal desde que se trate de uma moradia unifamiliar e apenas para residéncia
prépria e permanente de agricultor e respetivos agregados familiares e se verifique, cumulate@ame
que:

a) O interessado seja agricultor, responsével pela exploragdo agricola e proprietario do prédio onde
pretende localizar a habitacdo de acordo com a legislagdo em vigor;

b) N&o exista ja outra edificagcdo destinada a habita¢édo no interior da megtaagdo, nem alternativa

de localizagéo;

¢) O prédio dispor de uma area minima de um hectare;

d) Cumpram o disposto no n.° 1 do artigo 13.5;

e) A altura da fachada dos edificios méxima seja de 6 metros e o desnivel da cota de soleira ao solo maximo
sejade 6 metros;

f) O indice de utilizagao do solo (lu) seja de 0,02, ndo podendo a area de impermeabilizagéo ser superior
a 300 m2;

g) A construgéo seja servida por via publica, com uma frente minima de 20 metros de terreno.

41 Admite-se a ampliacdo de didiacdes legalmente licenciadas preexistentes, ndo podendo a altura
da fachada dos edificios ultrapassar os 6 metros, o desnivel da cota de soleira ao solo seja ho maximo de
6 metros, e a area de impermeabilizacdo ser superior a 300 m2.

Atendendinque o prédio existente é anterior a Ultima revisdo do PEVYepteledeser
entendido como oO0edifica-«0 preexistenteo.
Com base nesse entendimento;sfigueicumpre com alguns dos parametros do regulamento,

nomeadament@dice de utilizacdo do soloo{lsgjamenor que,02e area de construcéo inferior a
300 M
Enguanto Escola, podera irgegraralinea @ drtigo 37.°.

20 INFRASTRUTURAS LOCAIS

O prédio é diretamente acessivel por veiculosdigemrpesados, dado confrontar
com arruamento publico pavimat#sus de granito
Verificase a existéncaleletelefones e dketricidade em baixa tensao
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Vista de infraestruturas preswmmamerﬁmqu servem o prédio

3- CRITERIO DE AVALIACAO E LEGISLACAO APLICAVEL
O valor atribuido a parcela é calculado com referébgé. a data
- Tendo em atened@i n° 168/99, de 18 de seteaynierolassifics solostemos

i Para efeitoe avaliagao solala parceldassificae em:

0 Solo apto paranstrucéporque:

0 a) dispbe de acesso rodoviario e de rede de abastecimento de agua, de energia
elétrica e de saneamento, com caracteristicas adequadas para servir as edificacoe
nele existentes ou a construir;

o b) dispde de parte das infraestrutendssena alinea anteriotegraseem
nucleo urbano existente;

0 c)estadestinado, de acordo com instrumento de gestédo territorial, a adquirir as
caracteristicas na alinea a);

9 Para o calculo do seu valor atem@econstrucdo que nele seriagbessiuar, num
aproveitamento econémico normal, tendo em consideracéo a classificacao do solo previs
nos instrumentos de gestéo territorial plenamente eficaagaladata da

1 No caso de solos classificados como zona verde, de lazer, ou para a instalacdo de
infraestruturag@uipamentos publipos plano municipal de ordenamento do territorio,
o valor de tais solos devera ser calculado em funcdo do valor médio das construgoe:
existentes ou que seja possivel edificar nas parcelas situadas numa area envolvente, ct
perimetro exterior se situe a 300 metros dio firédem estudo.

116 AVALIACAO COM BASEENODO DODSTO

O objetivo da presente avaliacéo tetisande o justo valor a precos correntes e de
mercado do referido prédio. Exseende o valor real de um bem € o montante que um eventual
comprador estaria disposto a pagar por ele, sem gue existissem quaisquer fatores ou convenién
especiais paraaquirir.
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Valorizacéo do Solo:

Tendo em conta os elementos de gestao urbanistica da Camaidavimibip@laaveses

em vigoadata da presente avaliagdo,| o ® c | aEspag¢ofgricolasd o c omo O
Tendo em consideracaesaenos perante um equipamento, pakdieo determinacéo d

valor do sojmoderadotao critérialoindice de utilizagiédiodo solo €), cujo perimetro
exterior se situe a 300 metros do dipriéelid em estudo.

Assim, ekeminouse o indicmédio das construcdes existentes ourgupessjs edificar
nas parcelas situadas numa area envolvente, cujo perimetro exterior se situe a 300 metros do i
da parcela em estudo

Classificagdo do solo indice Area (f)
EspagoAgricolas lc =003 156.197
Espacoslorestais lc =003 119.577
Areas de Edificagdo Dispersa lc=04 6.970

Area total 282.744

indicemédi Ic=004

Relatério de Avali@zArd®34705 Escola Antiga de Pagos de Gaiolo Pagl4



Atendendo ao baigaaobtidooperimetro extegaese situe a 300 metros do limgeedio
em estude atento o facto de emistér construcdo (equipamento) no prediosengeede
indice adotadeverd ser o maior thakesobtdos, sendmo casoo indice obtido pela
construgéo existerdaerédio.

Assimadmitese um indice de construca®8atr, parao prédiptendo em consideragao
indicedeconstrucdexistente no prédio a data da avaliagéo.

A percentagem adotada para a valorizagaq teoterreatencao as infraestrui@asjam
na zonbem como a localizag&o e qualidade gmlaissital determinado:

Valor Bagkeocalizag&o) 8,00%

Infraestruturas

Acesso rodoviario pavimentado 1,50%

Passeios 0,00%

Rede de abastecimento de energia elétricdearsdmaixa 1,00%
Rede de Telefones 1,00%
Rede de gas 0,00%

Rede de Abastecimento de agua 0,00%

Rede saneamento 0,00%

Rede Aguas Pluviais 0,00%

Estacdo depuradora 0,00%

Total 11,50%

A percentagem8% atribuida como valor base, resultadda | i a- « 06 gl obal qu

aproveitamento econémico normal do solo apto a construcdo, com observancia na localizacao,
gualidade ambiental e dos equipamentos existentes na zona.

Em termos de localizagéo, foi ponderada a insercéo do prédio, tgneditia oentia de

14km dacentro civico e urbdedviarco de Canavdsss comarede viaria, que permite a

ligacdo rodoviaria aosrgtigecentros urbanos, designadamente as varias cidades do Norte de
Portugal, com particular referéncia a cidade do Porto que d3troalogodédio.

Em termos de qualidade ambrentadgsenao existfocos de poluigéo significativos na zona.

A percentagem global 106 traduz a realidade local e ambiental do prédio em avaliagéo,
permitindo obter o valor real e corrente do terreno.

Custo da construc&alenarea bruta783,27/n?, que aqui se arredonda’paai/n?

Valor obtido por aplicacédo da Portaria n°® 65/2019, de 19 de FevereiDealteeade pea
Rectificacdo n° 19/2019, de 17 de Abril e pela Portaria n® 281/2021, de 03 de Dezembro.
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Custo da Construcdo =CS x CR x CO x 1,30

- Valor Base CS (2015) = 670/08,

- Coeficiente Regional = 1,00 (Continente);

- Coeficien®peracional = 1,00 + 0,01 (tipo de edificiogamiliar) + 0,005 (Area
média das habitacded B8lm2 + 0,06 (Qualidade das Construc¢des) = 1,075;

- Indice de atualizago (indice do custo de construcéo da hab\dE)ao hO&Y5

Assim, teremos

1 Valor do solo destinado a cons#8ZAG/NY x11,50% x 0234 20,000/n?

Definido o vajmor metro quadradosolo temos para o prédio:

Tipo de Solo Area (M Valoti i? Parcial
Apto a Construcao 10200 20,0 204000u
Total 20400,0u

Determinacédo do valor da construcao:

O valor unitario da construcédo existente é determinado em funcdo do seu estado d
conservacao, idade e caracteristicas objetivas que influenciam o valor unitario.

Entendee, contudo, que o vahit&rio da construcédo no caso em apreco deve ser depreciado em
virtude da idade, qualidade e estado atual da ,cdestgmgitamente pelas patologias de
infiltracdo de agua e condensacdes em tetos e pela vetustez

Assimde acordo com a tablel®&asHeidecke, e admitindo que o edificio possui p&® menos
anos, obtése o valor da depreciacdd 884
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Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valores de indice de depreciagao indicados pela tabela de Ross-Heidecke

Instrucdes >

Dados do imdvel

Seleccionar tipo de imdvel

CASA DE ALVENARIA v

Indicar idade do imével (em anos)

30

de vida Gtil

60

Seleccionar estado de conservagio

G - Reparos importantes

indice de depreciagdo: 75.3

Definidos os parametros que conduzem a valorizacao da construcao, temos para seu valor total

Art.° 3470
1. Valor do Imével Concluido
1.1. Método do Custo de Reposicéo
Vi / Vi
1.1 Custo do Solo Apto a construcdo 1 020,005m2 l X l 20,011] / m2 E= ) 20 400El'1 13,08%
1.2.Custo da Construcdo
Area Bruta Privativa 120,00im2 | x 780i0 /| m2i= 93 600iu | Cc/ Vi
Area Bruta dependente 120,00im2 | x 350{4 / m2i= 42 000i0 | Cc/ Vi
Total 135 6000
E / Vi
1.5. Depreciacéo Fisica 135600i0 x| 753|% = | 1021070 M/Vi
Valor do Imével 53893 U

8 VALORO PREDIO
De acordmm tabela anteriovamarredondado papédic

Valoprédic= 54000,00
(Cinquenta e QuMiloEuros)
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Il 8 AVALIACAO COM BASEENODO DO MERCADO:

Apbs o levantamento do mercado local e perante as caracteristicas da zona integrant
procurogeimoveis que mais se aproximavam do em analise

Da busca efetuada, incluindo iméveis publicitados nas paginas de varios enderecos d
internetndoforam encontrados ima@v&quipamentos UrbdrBscola com caracteristicas
aproximadas ao em estudcalizados na zona em eqyEsatantoAcé possiveloder tratar
umaamostra estatisticamente

Por essa razdo nao é possivel usar o método dmaraeacadaliacdo do prédio em

estudo.

Atitulomeramente informativo foi feito uma amostra para prédio urbanos (habitacdo) para
freguesia deenhanga e Pacos @aiole parasafreguessacontigug tendese obtido os
segintes valores:

Homogereacédo da area de constrolghida pelagginte formula:

A =[Aa + Ab x 0,3] x Caj + Ac x 0,025 + Ad x 0,@

Valor da area homogeneizada = 159,70 m
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A amostra acima ilustrada,-sefergoublicitacbes para iméveis colocados a venda na
freguesidePenhanga e Pacos@aiolalo concelho de Marco de Canapesasieguesta
contigua

Avaliacac Art. 3470

H nnnzZn €

M YyOnzn €

y = 9520,5859
M HNANnZn € R2=0,3338

ynnznp € I ® - ¢
CANTR € ]
nnnxn € ® PY

HOANnXZnp €

0 20 40 60 80 100 120 140 160

Equacio da cutearegred®:9520,5159,70 °°%°= 465,260

€ (m2) Valor m2 Valor prédio
159,7 ncpzxH 74302 €

De acordo cartabelacima, verifis que o preco méguhoeconstrucfesm ruinasestas
freguesiase situa perto dt50 G/n?.

Este preco médio, inclui imdveis com localizacao, caraicteidssizasanstrucgae podem
serdiferentes dascem estudo.

Apesar de semtendimento do Perito que o valor encontrado se ajusta a reaidgade local,
mercado de habitaggiendo pode ser comparado ao caso em estudo, -daddetnatar
equipamento publico, que, a data, ndo possui, a luz do PDM/Marco Canaveses, a possibilidade
alterar o seu uso para habitacao

Relatorio de Avali@gAd®34703 Escola Antiga de Pacos de Gaiolo Pag20



IV- CONCLUSAO

Sendo o Valor Atual do Bem, através doonétstb &d.000, e tendo preseqtes
se trata de um equipamento publico e que por essa razao nao foi possivel aplicar o método
Mercadogntendse que o Presival Valor de Trag@sado prédio deveerdefinido pelo
métodalo custdendo erconsiderac@ometodologia seguida na determinacdo do valor

Profese assim, para o valor do prédio com aBigt) @k 760, a data atual,
considerando os pressupostos indicados neste relatorio:

Artig4700 Pacos de Gajdlitarco de
Canaveses

Valor presumivel de transacao 54.0000U
(Cinquenta e QuildEuros)

O walor presumivel de transacdo @#Adtsito enPace de GaiglMarco de Canavesds
54.00000

(Cinquen®a Quatsil Euros)
Paredefjlhode203

OPerito,

Manuel Luis da Rocha e Sousa
Eng.° Civil / Eng.° Geélogo
Perito Avaliaddstrito Judicixdbrto
PAlregistado na CMVM n.°PAI/2018/0082

Considerag6es Gerais

Os valores unitarios obédosntrarse ajustados aos bens em aprego e as suas carActdoisgicateste relatorio houve a preocupacédo em
manter uma postura de prudéncia e alheada de hip6teses especulativas de forma a encontrar um valor age depvéesentdsee a realid

a localizagdo dos imdveis e a data a que reporta a avaliagao.
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