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PROCESSO

Nome: Municipio de Ansido

Data da Visita: 10 de agosto de 2026 Data do Relatério: 10 de setembro de 2026

Na sequéncia das instrugdes de V. Exas., levamos a cabo a avaliagdo de um Imoével identificado no ponto 1 deste relatério. O objetivo da

avaliagdo foi o de exprimir a minha opiniao sobre o Valor Real de Mercado da propriedade , livre e disponivel, a data deste relatério.

O Valor Real de Mercado define-se como o valor estimado da transagdo entre um livre comprador e um livre vendedor, ambos tendo
conhecimento de todos os factos pertinentes e sem agirem em caso algum sob pressao indevida, em igualdade das circunstancias e no

pressuposto de que a propriedade se encontra livre e disponivel para a sua Maior e Melhor Utilizagdo .

O termo Maior e Melhor Utilizagdo pode definir-se como a utilizagdo legal que proporciona a rentabilidade maxima sobre um
investimento, num espago de tempo adequado. Neste conceito consideram-se aspetos como:

* A localizagao;

+ Indices urbanisticos;

* Situacao geral do mercado imobiliario:

* A relagdo de oferta e procura;

Os imoveis avaliam -se como se estivessem colocados no mercado imobiliario, livres e disponiveis, para a sua Maior e Melhor
Utilizagdo . O valor sera determinado pelo Valor Real de Mercado , dispondo de um periodo de tempo razoavel para efetuar a sua

venda.

Com o objetivo de determinar o valor de mercado, efetuou-se uma visita aos imoveis e procedeu-se a uma pesquisa das condigées de
mercado, tomando em consideragao os seguintes fatores:

* Localizacdo.

* Natureza dos arredores.

* Acessos.

* DimensGes, natureza e configuracao da propriedade.

* Dados e documentos fornecidos pelo cliente.

* Situacao geral do mercado imobiliario:

* Oferta e procura do mercado local.

O ambito do estudo inclui terreno, infra estruturas, edificios e outras construgdes.

No ambito da investigagdo, ¢ para a determinagio do valor da propriedade foram recolhidos os seguintes elementos:

* Dados estatisticos relativos aos varios fatores de natureza econoémica que possam afetar a utilizagdo potencial da zona em que se
encontra as propriedades objeto de estudo.

* Investigagdes na propriedade ¢ zonas limitrofes, com vista a determinar o tipo ¢ qualidade dos arredores, os acessos ¢ os meios de
transporte disponiveis.

* Capacidade de absor¢ao da propriedade pelo mercado.

* Situagao geral da economia local e nacional.

* Situacao de pregos em vigor no mercado imobiliario da zona em causa, bem como custos de construgao.

* Maxima e Melhor Utilizag3o da propriedade considerada livre e disponivel.

* Nao foi averiguada a existéncia de eventuais condicionalismos legais que pudessem afetar as propriedades.

* As informagdes facultadas pelo Cliente ou obtidas através de fontes externas, foram consideradas exatas e corretas, nao se
realizou qualquer auditoria, verificagdo ou exame técnico ou legal das mesmas.

* Nao efetuamos qualquer medigao topografica "in situ" dos bens imobiliarios, através de qualquer meio técnico.
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IDENTIFICACAO DO IMOVEL

‘

Morada: Rua das Rosas, Pousaflores, Lote n° 1
N° Matricial: Nao apresentada Fracgio: -
Registo : 02618/231202
Localidade: Pousaflores Codigo Postal: 3240-610 Pousaflores
Freguesia: Pousaflores Concelho: Ansido
COORDENADAS 39°51'57.9"N 8°23'43.5"W
Confrontagées

Norte: Camara Municipal de Ansido

Sul: Estrada

Nascente: Estrada

Poente: Lote n° 2

|

DESCRICAO DO IMOVEL

Tipo de Imovel: Terreno urbano

Piso / Tipologia / Composi¢io Lote n.° 1 — Prédio urbano / terreno para construcio com a area total de 375 m?,

destinado a edificacado desenvolvida em cave, rés do chao e 1.° andar,

Terreno Habitacéo apresentando uma area de implantacio de 144,5 m? uma drea bruta de
construcao maxima de 200 m? e uma area de anexo de 39 m?.

Observagoes:

O imovel consiste num terreno urbano, em loteamento (lote n° 1) destinado a habitagdo (moradia unifamiliar).

Ano de Construgio:  Nio aplicavel Lis. utilizag¢io n°: Nio aplicavel

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

|

Tipo de Construcgao
Nao aplicavel.

Acabamentos
Nao aplicavel.

Estado de Conservacao
Terreno devidamente mantido e conservado.

Perspetiva de manter o valor no tempo
A perspetiva do imével manter o valor no tempo ¢ razoavel.

Facilidade de comercializacio do imo6vel
Prevé-se tempo de comercializagdo 6 meses face a atual conjetura do mercado imobiliério.

|

DESCRICAO DA ZONA

O imovel localiza-se na povoagdo de Pousaflores, inserindo-se numa zona rural com povoamento disperso e estando integrado num
loteamento destinado a moradias. A envolvente caracteriza-se pela presenga de habitagdes unifamiliares e prédios rusticos / terrenos
agricolas, situando-se junto do campo de jogos, a cerca de 120 m da Junta de Freguesia e a 9,4 km do centro urbano de Ansido (tendo
como referéncia os Pagos do Concelho). A oferta de comércio e servigos encontra-se maioritariamente concentrada na vila de Ansido. No
que concerne as acessibilidades e mobilidade, o local apresenta razoaveis acessos rodoviarios, beneficiando da proximidade a Estrada
Municipal 522. A zona ¢ caracterizada por uma reduzida cobertura por parte da rede de transportes publicos coletivos. O estacionamento
automovel efetua-se na via publica, dispondo de zonas delimitadas para o efeito, bem como no proprio logradouro da propriedade.
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5 AREAS DO IMOVEL

Piso Destino e Descri¢io Areas
Terreno (ou area de construgao acima do solo) 375,00 m2
R/chdo + 1° andar |Habitac¢do 200,00 m2
Anexo Garagem 39,00 m2

EXEMPLOS COMPARATIVOS DE MERCADO

(=]
3 3 3 3
[CENCI VI e

Descri¢ao do item e Localizagao Area m2 Valor ou renda
Tipo Morada Estado Ano Ap Adep total € €/m2 homog.
Terreno Pousaflores , com projecto urb 353 10 000 28,3
Terreno Pousaflores , com boa frente urb 490 18 000 36,7
Terreno Pousaflores , com projecto urb 1100 24 500 22,3
Terreno Ansido , com boa frente urb 560 15 000 26,8
Media 28,5
Homogeneizacdo ( areas dependentes, localizacdo e desconto ) I 18% 23,5

H

AVALIACAO DO PROPRIEDADE

71 METODO DE MERCADO
Piso Descricao Area Val.unit. Val. total
R/chdo + 1° andar |Habitac¢do 200,00 m2 X 45 €/m2 = 9000 €
Anexo Garagem 39,00 m2 x €/m2 = 0 €
m2 x €/m2 = 0 €
€
€
€
VALOR REAL DE MERCADO: 9000 €

O Método de Mercado estabelece o valor através da analise de vendas recentes de propriedades idénticas. Na avaliacio imobiliaria,
propriedades semelhantes vendidas num passado recente ou que ainda se encontrem a venda sao analisadas e comparadas a propriedade
em estudo, com ajustamentos decorrentes de diferengas, tais como a localizagdo, tipo, dimensio estado de melhoramentos, potenciais de
futuro, periodo de venda, fim a que se destina e outras. Com os ajustamentos atras referidos obtém-se, entdo, a conclusio sobre o valor

de acordo com a experiéncia do avaliador sobre as condigdes do mercado local.

7.2 METODO DO CUSTO DE CONSTRUCAO
Valor do Terreno 375,00 m2 x 24 €/m2 = 9000 €
Custo de construcgio
Habita¢do 200,00 m2 x €/m2 = 0 €
Garagem 39,00 m2 X €/m2 = 0 €
m2 x €/m2 = €
Total custo de construgao a novo: 0 €
Custos do Projeto, Administrativo e Comerciais 0 €
Margem do Promotor 0 €
Valor de Mercado a Novo 9000 €
Valor de Mercado incluindo depreciac¢io Depreciagao: | 0 €
VALOR REAL DE MERCADO ACTUAL: 9000 €

O Mcétodo do Custo de Construgio, baseia-se no pressuposto de que um comprador informado nio pagaria pela propriedade estudada
mais do que o custo de reprodugdao de uma propriedade idéntica ¢ destinada aos mesmos fins. Este Método contempla o custo de
reproduzir ou substituir a propriedade avaliada. A essa quantia ¢ deduzida uma soma correspondente a depreciagao ou obsolescéncia

ocorridas, decorrentes das causas fisicas, funcionais ou econémicas.
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7.3 METODO DE RENTABILIDADE
Renda mensal m2 x €/m2 més= 0€
Renda anual 0 €x12= 0€
Observagoes
Taxa de capitalizagio: 6,0% Nota:
VALOR REAL DE MERCADO: 0 €

O Meétodo de Rentabilidade analisa a capacidade de uma propriedade gerar beneficios no futuro, que sao convertidos numa indicagao de valor presente.

8 COMENTARIOS
Documentagdo disponibilizada: Certidao do Registo Predial (CRP), planta com quadro de areas e plantas de localizagio. Ndo foram
disponibilizados a Caderneta Predial Urbana (CPU) nem o alvara de loteamento. As areas de terreno, as areas de construgdo, a area de

implantagdo ¢ o nimero de pisos foram aferidos com base na Certidao do Registo Predial consultada.

9 CONCLUSOES

Presumivel Valor Real de Mercado ( Método de Mercado ) 9000 €
Presumivel Valor Real de Mercado ( Método do Custo de Construgio ) 9000 €
Presumivel Valor Real de Mercado ( Método de Rentabilidade ) 0 €
Presumivel Valor Real de Mercado Actual 9 000 €
Tempo estimado para a venda do Imével ( meses ) 6 Taxa de juro 7,5%
Presumivel Valor de Liquidagao Forgada 8700 €

Assim somos de opinido que o Valor Real de Mercado do imovel, tal como se encontra a data da avaliago, livre e
disponivel, exprime-se de uma forma razoavel pelo montante de:

9 000 € (Nove mil euros)
Assim somos de opinido que o Valor Real de Mercado do imovel actual em construgéo é:

9 000 € (Nove mil euros)

v PAI/2016/0020 Patrique Leitio (Eng°)

0 T WA U/
Coimbra, 10 de setembro de 2026 ( YR -

Patrique Leitdo (Eng°)
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Ainformag3o divulgada reproduz os dados remetidos 3 CMVM no cumprimento
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PESQUISA

Peritos avaliadores de
imoéveis registados na
CMVM

Peritos avaliadores de
imoveis com registo
suspenso

Peritos avaliadores de
iméveis com registo
cancelado

Peritos avaliadores de
imoveis inibidos

da legislagdo e regulamentagao em vigor e & da exclusiva responsabilidade das entidades a que respeita
N ~ E % % % RN

Peritos avaliadores de imoveis

» Nome | Denominagéo: Patrique Duarte Leitdo
» N° de registo: PAI/2016/0020

+ Tipo de entidade: Pessoa singular

+ Data de registo: 12/11/2015

» Estado do registo: Ativo

+ Enderego | Sede social: CERNACHE




