RELATORIO DE AVALIAGAOQ

Artigo 6430-U — Tuias / Marco de Canaveses

Servigo: | Aprovisionamento e Compras | Reg. N.% | 1405 de 18-08-2023
Requerente: | Camara Municipal de Marco de Canaveses

Adjudicaggo: | R 1331/2023 de 18-08-2023- Ajuste Direto Simplificado




CAMARA MUNICIPAL DE MARCO DE CANAVESES
Largo Sacadura Cabral

4630-219 Marco de Canaveses

Servigo Requisitante: Aprovisionamento e Compras
Req. Ext. N.°: 1331/2023 de 18-08-2023

Ex.ma Sra. Presidente da Cadmara Municipal de Marco de Canaveses

0 Perito signatdrio, nomeado para intervir servigo em epigrafe, apresenta em conformidade
com a V/ requisicdo externa, 0 compromisso de honra e o relatorio de avaliagao, incluindo a Nota de

Honorarios.

COMPROMISSO DE HONRA

Manuel Luis da Rocha e Sousa, Engenheiro Civil / Engenheiro Gedlogo, natural de Paredes, residente
em Rua da Pena, n.°159, Paredes, declara que faz parte da lista oficial de Peritos do Tribunal da
Relagao do Porto, se encontra inscrito na CMVM com o n.° PAI/2018/0082, e que o prego do imovel
art.°6430-U_Tuias/Marco de Canaveses, ndo excede o valor de mercado e Sse encontra em
conformidade com a legislagao nacional.

Declara ainda que a avaliagao que consta do relatorio anexo foi efetuada de acordo com as exigéncias
legais a que se encontra legalmente vinculado e que ndo se encontra em situagao suscetivel de afetar

a isencdo da analise efetuada.

Paredes, outubro de 2023
0 Perito,

(assinatura digital)

(Manuel Luis da Rocha e Sousa, Eng.%)
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Relatorio de Avaliagao

1. GENERALIDADES

0 Perito deslocou-se ao predio sito no Concelho de Marco de Canaveses, de forma a verificar as
condig0es do prédio, a envolvente do mesmo e as infragstruturas presentes.

Pretende-se com a presente avaliacdo, determinar o justo valor, a pregos correntes e de
mercado, do valor do prédio urbano sito no concelho de Marco de Canaveses.

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

= Visita ao prédio;

= (onsulta dos valores de mercado (oferta) para prédios semelhantes no concelho onde se insere,
nomeadamente a consulta junto de imobilidrias/internet e no INE (quando aplicavel).

Nao foram efetuados ensaios, analises ou outro tipo de investigagoes que permitissem detetar vicios
ocultos ou estruturais, limitando assim o valor do prédio.

Foi fornecido pela C. M. Marco de Canaveses um levantamento topografico do prédio com indicagao
da drea.

Na avaliacdo efetuada assume-se que o prédio urbano se encontra devoluto e livre de onus ou
encargos.

Nao foram feitas provisoes para impostos resultantes da venda ou desenvolvimento do imovel.

A avaliacdo serd feita a data deste relatorio.
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RESUMO

OBJECTO DA AVALIAGAO: Avaliagdo de prédio Ristico
METODOS DE AVALIAGAO:

o Método do Custo
o Método do Mercado

VALORES:

o Art. n.° 6439, Tuias / Marco de Canaveses 17.000,0 €

Este valor estd apoiado nos pressupostos referidos no presente relatdrio, nos elementos de gestéo urbanistica do
concelho onde se insere o prédio em avaliagdo, bem como do levantamento dos valores do mercado.
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Art.% n° 6430 — Tuias/Marco de Canaveses

| - DESCRIGAO DO PREDIO E ENVOLVENTE

A avaliagdo tem por objeto um prédio urbano inscrito na matriz sob o artigo n.°6430 e
descrito na C.R.P. de Marco de Canaveses sob o nimero 1779 — Tuias.

1.1— Localizagdo / Situagao:

0 referido prédio confronta a norte com Joaquim Fernando Madureira Magalhaes, a sul com
Rua Professora Maria Amdlia Martins, a nascente com Lote n.° 8 e a poente com espagos verdes.
Pertence a freguesia de Tuias, do concelho de Marco de Canaveses.

Estamos perante uma zona de cariz predominantemente urbana, apresentando um grau
médio de consolidagdo, com presenca de edificios multifamiliares e moradias na envolvente
proxima. Acresce que a localizagdo e a qualidade ambiental sao consideradas boas.
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Fotografia aérea com localizagdo aproximada do prédio
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Trata-se de um prédio urbano sem edificagao a data da vistoria, ladeado por construgdes a nascente.
De acordo com a caderneta predial urbana, art. 6430, a area total do terreno do prédio é de 153,0m?

A Camara Municipal de Marco de Canaveses forneceu um levantamento topografico do prédio onde
consta a drea de 153,0 m2
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Legenda : requerente:

V77 - Construcdes Existentes

e - Limite 0e Propriecace

Levantamento\opogréfico do prédio

F::j:?j - Areas Verdes

g - Areas Verdes (A adquirir)-153.00m2

~— - Limite de Propriedade
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Régua

Linha = Caminho | Poligono | Circulo = Caminho 3D

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

Perimetro: 76,98 | Metros

Area: 152,99 | Metros quadrados

V| Navegacdo com o rato [ Guardar Limpar

Vista do prédio
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Vista do prédio
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1.2 — Condicionantes da propriedade:

Consultando o Plano Director Municipal da Cidade de Marco de Canaveses (PDM/MC) plenamente
eficaz & data da avaliagdo, verifica-se que o prédio esta classificado na planta de Ordenamento como
“Espagos Residenciais de Nivel II” e sem condicionantes na Planta de Condicionantes.
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Legenda:
[P0 ESPACOS RESIDENCIAIS DE NIVEL Il

Regulamento do P.D.M. Marco de Canaveses

Artigo 59.° Caracterizagdo e edificabilidade

1 — Os espagos residenciais de nivel Il correspondem a dreas de dominancia de habitagdo unifamiliar, e coleliva
admitindo -se ainda o uso de turismo, comércio e servigos, de equipamentos e ativiaades complementares.

2 — Nestes espagos as novas construgées ou reconstrugées bem como as obras de ampliagao de edificios e operagdes
ade loteamento respeitardo, na auséncia de alinhamentos e alturas das fachadas definidos, as caracteristicas morfologicas
e tipoldgicas da frente urbana respetiva, designadamente:

a) Indice méximo de utilizagéo do solo (lu) de 0,80;

b) Indice méaximo de ocupagdo do solo (lo) de 40 %,

¢) A altura de fachada dos edificios serd a da moda da frente urbana respetiva, e, no caso de novas frentes urbanas, nao
poderd ultrapassar 0s 7 metros e o desnivel da cota de soleira ao solo maximo seja de 6 metros.

2 — INFRA-ESTRUTURAS LOCAIS

0 prédio é diretamente acessivel por veiculos ligeiros, dado confrontar com arruamento
publico pavimentado a cubos de granito e com largura média de seis metros.

Verifica-se a existéncia rede de eletricidade em baixa tensao, rede de telefones, rede de
aguas pluviais e de saneamento e rede de abastecimento de dgua.
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3 - CRITERIO DE AVALIAGAQ E LEGISLAGAO APLICAVEL

0 valor atribuido ao prédio € calculado com referéncia a data atual.

- Tendo em atengdo a Lei n° 168/99, de 18 de setembro que classifica os solos, temos:

Relatdrio de Avaliagdo — Art.°6430-U, Tuias — Marco de Canaveses

Pdg. 10



e Para efeitos de avaliagdo, o solo do prédio classifica-se em:

o Solo apto a construgado, porque:

o Dispbe de acesso rodovidrio e de rede de abastecimento de dgua, de energia elétrica
e de saneamento, com caracteristicas adequaaas para servir as edificagbes nele
existentes ou a construir;

o Esta destinado, de acordo com instrumento de gestao;

o Integra-se em nucleo urbano existente.

Il — AVALIAGAO COM BASE NO METODO DO CUSTO:

0 objetivo da presente avaliagao, visa determinar o justo valor a pregos correntes e de
mercado do referido prédio. Entende-se que o valor real de um bem é 0 montante que um eventual
comprador estaria disposto a pagar por ele, sem que existissem quaisquer fatores ou conveniéncias
especiais para o adquirir.

Valorizaggo do Solo:

Tendo em conta os elementos de gestdo urbanistica da Camara Municipal de Marco de Canaveses,
em vigor a data da presente avaliagdo, 0 solo é classificado como “Espagos Residenciais de Nivel
I

Assim, admite-se um indice de construgdo de 0,60 m%m? para a parcela, tendo em consideragao
as caracteristicas geométricas do prédio, as condicionantes definidas pelo regulamento do P.D.M.
Marco de Canaveses, nomeadamente o enquadramento urbanistico e as infraestruturas presentes
junto ao prédio.

A percentagem adotada para a valorizagdo do terreno, tem em atengao as infraestruturas que existem
na zona bem como a localizagao e qualidade ambiental, e assim determinado:

Valor Base 12,00%
Infraestruturas

Acesso rodovidrio pavimentado 1,50%
Passeios 0,50%
Rede de abastecimento de energia elétrica em baixa tensao 1,00%
Rede de Gas 0,00%
Rede de Telefones 1,00%
Rede de Abastecimento de dgua 1,00%
Rede saneamento 1,50%
Rede Aguas Pluviais 0,50%
Estacdo depuradora 2,00%
Total 21,00%

A percentagem de 12% atribuida como valor base, resulta da “avaliagao” global que se faz para um
aproveitamento economico normal do solo apto a construgao, com observancia na localizagao, da
qualidade ambiental e dos equipamentos existentes na zona.
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Em termos de localizagao, foi ponderada a insergdo do prédio, tendo em conta que esta inserida em
nacleo urbano, a cerca de 2 km do centro civico da cidade do Marco de Canaveses, 4 rede vidria,
que permite a ligagao rodovidria aos diversos centros urbanos, designadamente as varias cidades do
Norte de Portugal, com particular referéncia a cidade do Porto que dista cerca de 60 Km do prédio.

Em termos de qualidade ambiental, verifica-se ndo existir focos de poluigao significativos na zona.
A percentagem global de 21,0% traduz a realidade local e ambiental do prédio em avaliagao,
permitindo obter o valor real e corrente do terreno.

Admite-se o custo da construcao/m? de drea bruta de 783,27 €/m?, o que aqui se arredonda para
780,0€.

Este valor é obtido por aplicacdo da Portaria n® 65/2019, de 19 de Fevereiro, alterada pela Declaragao
de Rectificagdo n® 19/2019, de 17 de Abril e pela Portaria n® 281/2021, de 03 de Dezembro.

Assim, teremos:

e Valor do solo: 780 €/m?x 21,0%x 0,60 = 98,0 €/m?

Definido o valor por metro quadrado do solo temos para o prédio:

Tipo de Solo Area (m?) Valor €/m? Parcial
Apto a Construcdo 153 98,0 14.994,0 €

Valor do Solo = 15.000,0 €
(Quinze Mil Euros)

lIl — AVALIAGAO COM BASE NO METODO DO MERCADO:

Apd6s o levantamento do mercado local e perante as caracteristicas da zona integrante,
procurou-se imoveis que mais se aproximavam do em analise.

Da busca efetuada, incluindo imoveis publicitados nas paginas de varios enderecos da
internet, foram encontrados poucos imdveis com caracteristicas aproximadas ao em estudo e
localizados na zona em causa, e, portanto, ndo suficientes para se poder tratar a amostra
estatisticamente.

Ainda assim, recolheu-se a amostra que se ilustra de seguida:
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A amostra acima referida, refere-se a publicitagdes para imoveis colocados a venda na freguesia do
Marco.

De acordo com a tabela acima, verifica-se que o preco médio ponderado se situa perto dos
117,0€/m?.

Este preco médio, inclui prédios com localizacao, caracteristicas e indices de construgao que podem
ser diferentes do caso em estudo.

A amostra foi tratada estatisticamente, tendo-se obtido os seguintes parametros para os indicadores
estatisticos:

Avaliagao - Art. 6430

300,0 €
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y = 5323, 7x°0/605
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200,0 € ..
e .
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00 e °
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A analise de regressao, aplicada ao estudo estatistico da amostra, indica um R2 = 0,6293, 0 que
significa que o modelo linear explica 63% da varidncia da varidvel dependente a partir dos
regressores (varidveis independentes) incluidas naquele modelo linear, ou seja, que 0 modelo se
ajusta em 63% aos dados.

Assim, teremos para a propriedade plena:

Artigo 6430 — Marco de Canaveses

Area (m?) Valor €/m? Total (€)
153,0 117,0€ 17.901,0€

Valor prédio arredondado = 17.900,0 €
(Dezassete Mil e Novecentos Euros)
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IV - CONCLUSAQ

Sendo o Valor Atual do Bem, através do método do custo de 15.000,0€ e tendo presente o
valor do método de mercado de 17.900,0€ entende-se que o Presumivel Valor de Transagao do
prédio devera ser definido dentro do intervalo definido pelos dois métodos, tendo em consideragao
a oferta local.

Prop0e-se assim, para o valor do prédio com artigo n.°6430, a data atual, considerando 0s
pressupostos indicados neste relatorio:

Artigo 6430 — Marco de Canaveses

Valor presumivel de transagao 17.000,0 €

(Dezassete Mil Euros)

0 valor presumivel de transagao do Art.° 6430, sito em Marco de Canaveses € de 17.000,0 €

(Dezassete Mil Euros)

Paredes, outubro de 2023

0 Perito,

Assinado por: Manuel Luis da Rocha e Sousa
Num. de Identificagdo: 05939043
Data: 2023.10.30 11:42:32+00'00'

E CHAVE MOVEL
o000

Manuel Luis da Rocha e Sousa
Eng.° Civil / Eng.° Gedlogo
Perito Avaliador Distrito Judicial Porto
PAI registado na CMVM n.°PAI/2018/0082
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