CONSTRUCAO DE PARQUE DE ESTACIONAMENTO
EM TERRENO ANEXO AO SEMINARIO DE VILA REAL

RUA D. PEDRO DE CASTRO ~ VILA REAL

ANALISE A PROPOSTA DO SEMINARIO
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1. OBIJETO

O presente trabalho, visa efetuar uma analise a proposta formulada pelo Seminaric de

Vila Real para a aquisicdo do terreno destinado a construgdo do Parque de
estacionamento.

De acordo com o oficio de 15 de setembro de 2020, com registo de 18/09/2020 sob o

n? 18218, propde o valor de 648.000€, juntamente com 50 lugares de estacionamento,

para a cedéncia do terreno.

Rua de Santo Anténio, 1Fi5000-607 Vila Real | . 259 041 710 | email: geral @dourideias.pt | www.dourideias,pt Pég. 3/7



DOURIDEIAS g

EnGENHARS ViVA, LDA §

Foi anteriormente efetuada uma avaliagio levada a cabo pela DOURIDEIAS, Lda., que
resultou de um trabalho encomendado pelo Municipio de Vila Real e deu origem a um
relatério com data de 6 de maio de 2019, que valorizou a parcela de terreno através da
metodologia constante do Cédigo das Expropriacbes, no montante de 490.250€. Julga-

se que foi este o valor da proposta que o municipio formulou junto do Seminario.

Entretanto o Seminario encomendou outras duas avaliagdes, aos técnicos, Engenheiros
Lufs Barrias e Maria dos Anjos, de que resultaram valores de 1.025.275,63€ e

.200.000€, respetivamente.

1.200.000¢€,
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3. ANALISE DA PROPOSTA

A proposta é formada por duas parcelas;

¢ Pagamento de 648.000€

+« Entrega de 50 lugares de estacionamento

Importa, pois, transformar esta proposta num valor comparavel, passando tudo para a

moeda corrente.
Valor dos 50 lugares de estacicnamento:

O valor de cada lugar de estacionamento correspondera ao valor do parque de

estacionamento dividido pelo n2 de lugares de estacionamento.

Do relatério produzido anteriormente, resultou um valor para a construgdio do Parque

de estacicnamento, da ordem dos 2.700.000€.

Se a este montante acrescermos o valor do terreno, da ordem dos 500.000€, perfaz;

2.700.000 + 500.000 = 3.200.000€
Sem considerar qualquer lucro, este seria o valor do parque no final.

Para este valor, considerando que comporta 284 lugares, o valor de cada lugar seria de:

3.200.000/284 = 11.268€.

Este valor pode considerar-se normal, ja que se considerarmos um arrendamento

mensal, com uma taxa de capitalizacdo de 7%, daria um valor de:

11.268 x 0,07/12=65.73€ mensais.

Para este valor de custo por lugar, arredondando para 11.000€, os 50 lugares

correspondem a:

50 x 11.000 = 550.000€.

Por esta via, a proposta do Semindrio, ascende a: 648.000 + 550.000 = 1.198.000€.
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4. CONSIDERACOES

No relatério anterior, por nés elaborado, considerava-se também a valorizacdo do
terreno, para uma ocupa¢do normal para o espago onde este se localiza, ou seja,

edificios de habita¢do e comércio.

Para essa utilizacdo o0 montante determinado para a valorizagdo do terreno, ascendia a

729.990¢€.

Ou seja, esse, seria o valor comercial, normal e expectdvel para o terreno, numa

transagdo com um particular, para esse fim especifico.

Sem deixar de considerar que o valor proposto determinado nos termos do cédigo das
expropriagdes seria o adequade, ndo deixa de ser aceitavel também que se considerasse
este valor, calculado puramente em termos comerciais, como justo, ja que seria o que 0

Semindrio conseguiria negociar com um particular num negdcio entre privados.

J4 o valor resultante da proposta agora apresentada, parece ser elevado, face ao que

estd em causa.

Este valor corresponderia a 1.198.000/3.200.000= 37,5% do valor do imével construido,

0 que estd acima dos valores nermais.
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5. CONCLUSAO

Em funcdo da analise e das consideracbes formuladas, verifica-se que a proposta

formuiada pelo Semindrio de Vila Real para a cedéncia do terreno destinado 3

construgdo do Parque de estacionamento, no valor equivalente a 1.198.000€, se mostra

acima do vailor normal e expectavel.

Este valor corresponde a cerca de 37% do valor do imdve! depois de construido.

Seria aceitavel negociar o valor do terreno até um montante préximo do valor

determinado na avaliacdo, anteriormente indicado, ou seja 729.990€.

Note-se que este valor, corresponde a 729.990/3.200.000 = 23% do valor do imével, que

se mostra mais razoavel, face aos padrdes atuais do mercado.

Vila Real, 13 de outubro de 2020

O Avaliador

~ |
~— —

Antdénio Santos Silva

(Eng.2 civil, pds-graduado em AvaliagBes de Engenharia)

OF 17779 — CMVM PAI/2014/001 e PAI/2016/200
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Encomenda: Avaliacdo de uma parcela de terreno

Localizacdo: Rua D. Pedro de Castro, Vila Real

Cliente: Camara Municipal de Vila Real
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CERTIFICADO

Certifico, em tudo quanto é do meu conhecimento e da minha convicgdo, que:

1.

2.

As declaragbes contidas neste relatdrio sdo verdadeiras e rigorosas.

As analises, opinides e conclusbes efetuadas sdo condicionadas apenas pelos
pressupostos e condigbes referidas e constituem a minha opinido e convicglo
profissional, imparcial e sem preconceitos de qualquer ordem ou origem.

N3o existe qualquer interesse, presente ou potencial nas propriedades que

constituem o objeto do presente relatdrio, nem qualquer conflito de interesses, ou
dependéncia pessoal, direta ou indireta relativamente as partes envolvidas.

Nédo possuo gualquer preconceite guanto aos bens objeto do presente relatério ou
as partes envolvidas.

O empenho na realizagdo do trabatho ndo foi condicionado pelo conhecimento ou
obtencdo de resultados predeterminados.

Os Honordrios contratados para efetuar a avaliagdo ndo estdo subordinados 3
obtencdo de um valor ou orientagdo predeterminada que favoreca a causa do
cliente, o seu montante final, a obtencdo de um determinado resultado, ou a
ocorréncia de um acontecimento posterior, diretamente relacionado com a
utiliza¢do prevista para esta avaliagdo.

Todo o trabatho de prospecdo, andlise, conclusio, e respetivo relatério foi
elaborado, em conformidade com as normas e praticas técnicas internacionalmente

adotadas neste tipo de trabalhos, nomeadamente com a “Uniform Standard of
Professional Appraisal Practice”, “RICS Appraisal and Valuation Standards” e

“Furopean Valuation Standards”.

Neste trabalho ndo houve intervencdo de outra entidade singular ou coletiva
fornecedora de bens ou prestadora de servicos na drea da avaliagao, para além do
signatario do presente certificado e da empresa que representa.

O Avaliador

—_— ) '
P Vo B
\—"] Antonio Sa‘rj‘ltos Silva
ngenharia)

{Eng.2 civil, pds-graduado em Avaliagbes d

OF 17779 — CMVM PAI/2014/001
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Avaliacdo de uma parcela de terreno destinada a construgdo, localizada na Rua D. Pedro

de Castro, Vila Real, que integra atuaimente o Seminario de Vila Real.

O prédio em causa, de acordo com as indicagbes e documentagao fornecida, descricao

da Conservatéria do Registo Predial, & propriedade do Seminério de Vila Real.

Data de Referéncia l 6 de maio de 2019

Local

Tipo de bem
Artigo n2
Descrigdo CRP

Métodos utilizados

Estado
Ocupacao
Condicionantes
Tipo de Valor

Avatiador

VALOR PROPOSTO

EXTENSO

Vila Real

Prédio Urbano

Custo, Comparativo, Valor Residual e Codigo das
Expropriaghes

Ocupado

Ndo possui

Valor de mercado
Anténio Santos Silva
497.100 €

Quatrocentos e noventa e sete mil e cem euros
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2. ENQUADRAMENTO

As técnicas de avaliagdo de iméveis tém vindo a ser desenvolvidas, cada vez mais
sustentadas em bases cientificas, para que o resultado possa ser analisado, verificado,
discutido e até contestado, mas sempre através de justificacbes racionais,

fundamentadas e devidamente explicadas.

O valor que se pretende obter corresponde aquele que seria razoadvel obter numa venda
livre e ndo condicionada.
Nas avaliagdes tradicionais e correntes o objetivo é procurar obter o valor de mercado

do bem avaliado.

Pode-se definir “Valor de Mercado” como “preco que o mercado esté disposto a pagar
pelo imével” e “pode ser estimado com base no valor, pelo qual se tem vindo a
transacionor a majoria dos bens, com coracteristicas semelhantes as do bem em apreco”
1; ou também come “o valor encontrado por um vendedor interessado em vender, mas
ndo obrigado, e um comprador interessgdo em comprar, mas néo obrigado, e tendo
ombaos, pleno conhecimento dos condigbes de compra e venda e da utitidade da

propriedade™ .

3.1. Métodos de Avaliagao

Sdo fundamentalmente 3 os métcdos de avaliagdo correntes e que se passam a
descrever:

3.1.1 Método do Custo

Este método recorre aos componentes simples que contribuem para a formagio do
custo final de um bem de modo a conseguir chegar ao valor procurado {Provavel valor

de transagao).

Em regra, recorre-se a expressbes como a apresentada de seguida:

* Ruy Figueiredo — Manual de Avaliagio Imobilidria, 2004
2 Alberto Lélio Moreira — Principios de Engenharia de AvaliagBes, 2001

Rua de $anto Antéaio, 1F]5000-607 Vila Real | tf, 259 041 710 | email: geral@dourideias.pi | www.dourideias.pt Pég, 5/37
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PVT=Tu+Cx{1-8-y-§-..)+E+F+Com+1l

Determinando-se por esta via o Provavel Valor de Transagdo.
onde as letras tém o seguinte significado:

PVT & o valor comercial das construgbes concluidas;

Tu é o valor do terreno infraestruturado;

C é o custo global da construgdo;

8,y e t indices de depreciagdo dos materiais e construgio;

E é o somatdrio dos encargos que oneram a construcdo do empreendimento (custos de projetos,
licengas, administrativos e outros),

F s30 os custos financeiros do empreendimento;

Com representam 0s €ncargos com a promogido do empreendimento e as comissdes de vends;
L é a margem de lucro do promotor, na fase da construgao;

Para a sua aplicacdo, é necessdrio conhecer com detalhe as caracteristicas do bem que
se pretende avallar, nomeadamente no que cONcerne 45 reas, aos USOS, 30§ €NCArgos
associados & construgdo, o mercado em que se esta a operar, nomeadamente no gue
diz respeito aos valores de venda, as margens de lucro, aos encargos financeiros e até
ao risco da atividade & data.

Este método & especialmente recomendado para a avaliagdo de bens singulares, de que
nio ha referéncias no mercado, como sejam edificios notaveis, com caracteristicas fora
do comum no mercado imobilidrio, projetos de investimento imabilidrio (que sd3o
sempre projetos singulares), ou ainda em casos especiais para a avaliacho de terrenos
destinados a empreendimentos {técnica esta designada pelo método do vator residual).

Este & o método mais adequado para utilizar, caso se conhecam com algum rigor os
parimetros exatos ou estimados do empreendimento a levar a cabo.

Com algumas alterages é possivel aplica-lo 3 avaliagdo de edificios em estado de uso,
efetuado os calculos como se de um novo se tratasse e depreciando-o posteriormente
na percentagem correspondente as obras que, entretanto, se mostrarem necessarias
efetuar para a sua reabilitagéo até ao estado de novo.

3.1.2. Método Comparativo

A aplicacdo deste método faz-se através da recolha no mercado de uma amostra de bens
recentemente transacionados, ou oferecidos para transacéo ou arrendamento, com

caracteristicas semelhantes &s do que estd em anélise, de modo a efetuar-se a

Rud de Sarmo Antonip, 1F|5000-607 Vila Real | tif. 259 041 730 | email- geral@dourideias.pt | www.douridelas it Pég. 5/37
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comparagdo e estabelecerem-se valores de forma sustentada, que permitam garantir
seguranga nos resultados cbtidos por essa via.

Tomam-se em conta, transacdes, propostas e ofertas de transagbes que foram
efetuadas, para as quais é possivel obter dados fidveis de caracteristicas e valores de
comercializagdo. Estes dados permitem constituir uma amostra para calcular um preco
unitario de venda de bens com caracterfsticas semelhantes 3s do que estd em andlise,
com um grau de confianca que se fixa em 90%°. O objetivo é estabelecer um intervalo
de valores unitdrios, dentro do qual se pode dizer com 90% de certeza, que se encontra

o valor unitario de venda do bem cujo valor se pretende calcuiar.
Os dados recothidos sdo depois homogeneizados, de modo a garantir a sua relacdo com
a mesma “escala”, e tratados do ponta de vista estatistico, de forma a determinar o

intervalo de confianga desejado.

A partir dai, pode-se fixar com 90% de confianga o valor de mercado do bem.

3.1.3. Método do Rendimento

O método do rendimento pressupde a existéncia de uma rentda com caracteristica
periddica que € capitalizada através de uma taxa adequada, de modo a obter o valor do

bem.

A determinacio da taxa de capitalizacdo € estabelecida pela soma de um valor
considerado sem risco {gue por simplifica¢do se considera equiparado ao rendimento

dos titulos de divida pablica), acrescido de um outro valor gue corresponde ao prémio

de risco da operagao em causa.

E£ste método também tem aplicabilidade para a obtengio do valor final {de transagio)

do imével, ja que ele é gerador de um rendimento periddico conhecido.

3 £m Portugal ainda ndo hi legislagio propria que enquadre a atividade de avaliagio, pelo que se assume o valor previsto nas Normas
Brasileiras que regulamentam esta matéria, por se mostrarem adequadas, tendo em conta a similitude de objetivos.

Rua de Santo Antdnie, 1F}5000-607 Vila Real | tif. 258 041 710 { email: geral@dourideias.pt | www.dourideias.pt Pég. 7/37
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3.1.4. Outros Métodos

para além dos métodos de avaliagdo mais tradicionais e descritos nos pontos anteriores
existern outros métodos mais expeditos e também mais simples de aplicagao, como

sejam:

a) O método de avaliagao previsto no Codigo do IMl e IMT*;
b) O método preconizado no Cédigo das Expropriacdes”;

¢) Método dos multiplos®

Qualguer um dos métodos referidos assenta num principio muito simples, que € o de
procurar obter o valor gue um investidor esclarecido, estd disposto a trocar por um
bem imével, no pressuposto de conseguird por essa via, ou um rendimento mais
elevado, ou um risco mais reduzido para o seu patriménia gue constitui o capital

investido.

3.2. Principios

O trabatho de avaliacGo é feito segundo os principios de isencdo, profissionalismo,
procura da verdade e de rigor.

Assumem-se como verdadeiros os dados e elementos fornecidos, sejam sob a forma de
documentos escritos ou informagdes verbais transmitidas durante a fase preparatéria
da avaliacio, nomeadamente aquando da vistoria e esclarecimento da extensdo dos
bens, usos caracteristicas e titulares de direitos.

Todas as referéncias efetuadas no relatério relativas a dados, remetem para
informacBes prestadas pela entidade interessada na avaliagdo, ou fundamentadas
documentalmente de acordo com indicagBo expressa.

4L 287/2003 de 12 de novembro (art.2 58 - Determinagdo do Valor Patrimonial Tributério)
S |ei 168/99 de 18 de setembro {art.® 260 - Célculo do valor do solo apto para construgdo)
5 Caleulo do valor do bem {negdcio normalmente) como um miltiplo da sua faturagio anual

Rua de Santo Anténio, 1F}$09[}-607 vila Rea! | tf. 259041 710 | # mail: gesal @dourideias. pl | www.douridejas.pt vég. 8/37
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Ndo existe qualquer conflito de interesses que coloque em causa a independéncia do
perito no ato da avaliacdo, nem incompatibilidades de ordem moral, material ou outras,

que condicionem a sua atividade no caso presente.

O resultado do trabalho corresponde tinica e exclusivamente a materializacio e
utilizagdo das técnicas indicadas no corpo do relatério, e ndo envolve qualquer assungio
de juizos pessoais ou profissionais, alheios aos principios basicos da deontologia
profissional em causa. Todos os dados e bases de trabaiho sdo apresentados, bem como

os calculos efetuados.

Rua de Santo Antdnio, 1F]5000-607 vila Real | tif. 259 041 710 | email: geral@dourideias.pt | yww.dourideias,pt Pé'gA 5/37
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3. DESCRICAO E CARACTERIZACAO

A parcela de terreno em causa, localiza-se Rua D. Pedro de Castro, em Vila Real.

Corresponde a uma parte do terreno onde se encontra implantado o edificio do
Seminario de Vila Real e destina-se a ser destacada no futuro, para ser autonomizada. E
um edificio que foi inaugurado em 1930 e ainda hoje recebe alunos para formagdo.

0 espago a avaliar pertence atualmente ao prédio total onde estd implantado o edificio
do Seminario, bem como um pargue de estacionamento descoberto, que mais tarde, se
forem criadas as condigdes para avancar como empreendimento, sera desanexado para
o efeito. € um espago com cerca de 2.500 m2.

A sua localizacio e caracterizagdo genérica é indicada na imagem seguinte,
apresentando-se a vermetho a parcela a ser avaliada e a azul a restante drea do prédio,
onde esta implantado o seminario:

Rue de Sanio Antdnia, 1E] 5000607 Vila Real | tf. 259041 710 | email: geral@dourideias.pt | wwrw.dourideias gt Pép. 10/37
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Figura 1 - Localizagsio e identificagso das parcelas

A parcela em questda estd Jocalizada a4 margem do arruamento publico, que constitui a
Rua D. Pedro de Castro, a uma cota ligeiramente inferior a da via. O terreno localiza-se
entre o antigo terminal rodoviédrio Rodonorte e o edificio do Semindrio de Vila Real.
Neste momento o uso atual da parcela é como parque de estacionamento térreo, que
est4 a ser usado pela empresa “Aguas do Norte”. Apresenta-se de seguida as fotografias
1 e 2 do local com vista para Sul e Norte, respetivamente.

Rua de Santp Anténio, 1F|5000-607 Vila Real | #f. 259 041 710 | email; geral@dourideias.pt | www.dourideias.pt Pdg. 11/37
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Figura 2 - Vista a Norte

Rua de Santo Ariénio,
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De acordo com a Planta de Ordenamento do Plano Diretor Municipal de Vila Real, o
terreno insere-se em “Areas Consolidadas com Dominéncia de Habitac3o Unifamiliar”,

do “Tipo HU2".

Lt

I B

Figura 5 - Enquadramento no Plang Diretor Municipsl

SOLO URBANOG:
SOLOS URBANIZADOS:
AREAS PREOOMINWNTENENTE HABTACIONAIS :

| AREAS DS INTERESSE PATREIOMAL
AREAS CONSOUDADAS COM DOMINANCIA DE RABTAGAO LINIEAMILIAR

Bl o HE] weo w2
AREAS CONSOLIDADAS COW DOMINANCIA DE HARITACAD COLECTMA

.‘nPDRCi mmacz

Flgura 4 — Tipo de use para solo do prédio em estudo
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T

N2 3. Artigo 45¢. Didrio da Republica, 2.0 série — N.o 63 — 29 de marco de 2018

«ds dreas predominantemente habitacionais com domindncia de habitagdo unifamiliar do tipo
HU 2 correspondem a dreas com pre- domindncia de habitagdo unifamiliar isolada, geminada
ou em banda, integradas em operagbes de loteamentos ou obedecendo a orientacdes de
integragéio wrbana, nomeadamente pelo cumprimento de alinhamentos, fipologias e cérceas
dominantes e, dominantemente, dispondo de logradouro fromteiro, com muro de vedagdo
confrontando com o espago publico.”

Em termos de Carta de Condicionantes, 0 terreno ndo estd engquadrado em nenhuma

jrea protegida.

- ",_' . . N

Figura 6 - Enguadramento na Carta de Condicionantes
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4. METODOLOGIA ADOTADA

Como foi dito no ponto anterior, o terreno localiza-se na Rua D. Pedro de Castro, numa
zona central da cidade, em que o uso do solo é caracterizado pelo PDM de Vila Real

como Urbano,

O facto de o prédio estar localizado numa zona urbana confere-lhe um grande leque de

possibilidades de valorizagdo numa eventual intervencgao.

O valor do terreno calculado através do método do valor residual, resulta do valor que
resta apds o investimento e respetivo proveito. Uma vez que existem varios usos
possiveis para o prédio, o valor calculado através deste método depende muito do use
que se prevé na valorizagdo, ou seja, usos diferentes conferem valores diferentes ao

terreno.

0 métado do valor residual utifiza a técnica “DCF — Discounted Cash Flow” de forma a
ter em conta o valor do tempa, em funcdo de uma taxa de atualizaco, na totalidade das
despesas e proveitos ac longo do tempo de vida Gtil do empreendimento. Este método
é utilizado para calcular o valor em funcdo de dois uses diferentes, o uso destinado ao
prédie, parque de estacionamento, e habitagdo, por ser o uso mais frequente na zona e

um empreendimento banal e frequente.

a. Calculou-se inicialmente o valor do terreno para o uso destinado, um parque de
estacionamento com 3 pisos abaixo da cota de soleira, em que o investimento
contempla todas as despesas iniciais e operacionais € 0s proveitos anuais em
fungio do valor das assinaturas e tarifas e taxas de ocupac@o estimadas.

b. O segundo uso projetado para o calculo do valor residual € habitagBo, que é o

mais frequente na zona em questéo e é o gue Jhe confere mais valor aliado ao

menor risco. Foram projetados 3 prédics com 300 metros guadrados cada um

(20x15m) com estacionamento privativo na cave, lojas no R/C e habitacio nos 3

pisos superiores, com o total de 6 apartamentos por piso.

Foi ainda calculado o valor do terreno como se se tratasse de uma aquisicio em

sede de expropriagdo. Para o efeito foi definida a capacidade construtiva para

trés prédios de habitacdo com r/c e 3 andares e 300 m2 cada um,

Rua de Santo Anténic, 1F]5008-607 Vila Real | tIf. 259 041 710 | ernail: gersl@dourideias.pt | www.dourideias.ot Pég. 15/37
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5. ENQUADRAMENTO

O valor de um terreno é diretamente dependente da sua possivel utilizagdo e respetiva
rentabilidade, isto é, da sua capacidade edificativa. 0O Método do Valor Residual caleula
o valor de um prédio para uma dada utilizagdo, subtraindo a totalidade das despesas
necessarias a materializar essa mesma utilizagdo ao total de proveitos possiveis apds a
sua construcdo. No entanto as despesas € 05 proveitos ndo sdo realizados todos no
mesmo momento, por isso apenas faz sentido este calculo se for tido em conta o tempo
e o seu valor para concretizagdo do empreendimento.

Este método utiliza 2 técnica DCF - Discounted Cash Flow, de forma a ter em conta o
valor do tempo. Para tal é necessdrio organizar um planeamento temporal do
empreendimento, onde em cada ano, apés calculado o FCF ~ Free Cash Flow (a soma
total de proveitos e despesas no final de um periodo) é aplicada uma taxa para atualizar
o cash flow para a data de hoje.

Para ambos os cenarios, foi utilizada uma faxa de atualizagdo anual de 10%,
percentagem que pondera o custo de capital e de oportunidade, o risco e a taxa de
inflacdo, atualmente no mercado.

Fsi ainda calculado o valor do solo como se se tratasse de uma aquisicdo em sede de
expropriagdo. Para tal foi aplicado o Cédigo das Expropriagdes, Lei 168/99, de 18 de
setembro, na sua versdo atual. Neste cdleulo é considerada uma construgdo igual a
utilizada no Método do Valor Residual, cenério de edificio de habitacdo.
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A. METODO VALOR RESIDUAL — PARQUE DE ESTACIONAMENTO

Este subcapitulo apresenta os valores dos pressupostos para célculo das despesas e
proveitos e serem utilizados na planificacio dos mesmos para construgdo e utilizagio
do prédio como Parque de Estacionamento. A planificagdo do empreendimento e
posterior valorizagdo assenta no principio de que as despesas iniciais ocorrem no
primeiro ano (ano de construgdo} e durante 20 anos irdo decorrer as atividades

operacionais

Foi considerada a érea de 1510 m2 no piso 0 e 2414 m2 nos pisos inferiores -1, -2 e -3,

com 51, 79, 79 e 82 lugares respetivamente.

« Despesas
o Projetos — 82312 €

» 3% do cusio total de construcado
o Movimentagdo de Terras— 118152 €

= 5€/m3

o Construgdo — 2625600€
= 300€/m2

o infraestruturas — 100000 €

o Fiscalizacdo — 54 875 €
= 2% do custo total de construcdo

o Manutengdo — 28437 € Jano
¢« 1% do custo total de construcdo

o Pessoal - 78 400 € fano
= 4 funciondrios com saldric de 1 400 € /més

o Agua- 1200 € /ano
= 100 € /més

o Eletricidade — 12 00C £ /fano
= 1000 € /més

o Comunicag¢des — 2 400 € fano
= 200€ /més

o Llimpeza— 6 000 € /ano

= 500€ /més
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+ Proveitos
o Assinatura

Para calculo do valor dos proveitos provenientes de assinaturas, foi necessario estimar
o numero de lugares que teriam acesso a estacionamento por assinatura. Foi
considerado um nimero de lugares igual a 15% do numero total de lugares disponiveis

para estacionamento.

o Nuamero de assinantes— 45 pessoas
»  15% de 291 fugares

O valor da assinatura médio fol calculado com base na avenca mensal de cada periodo
do dia {ou 24h) e sua probabilidade de ocorréncia:

Periodo a subscrever Prega de subscricdo Probabilidade de
(mensal) ocorréncia

24 Horas | ”,17 1;%

Diurno 52,93 € 35%

Noturno 37,81¢€ 55%

Média 46,73 €

Com base nestes pressupostos foi calculado um valor médio mensal de subscri¢do de
46,73 €, que por simplificagdo foi arredondado para 50 € mensais por lugar subscrito.

o Valor de assinatura — 50 € /més

Estimado o nimero de lugares subscritos e o valor médio de assinatura foi calculado o
Total de Proveitos de Assinatura.
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O Valor total dos proveitos proveniente de assinatura mensal de estacionamento

totaliza 21 600 € anuais.

o Tarifas

Para calculo do valor dos proveitos provenientes de tarifas de estacionamento, que é
funcdo do tempo de estacionamento, foi necessario analisar ndo sé o tarifario a ser
utilizado em horario diurno e noturno para cada intervalo de tempo de estacionamento,
mas também a probabilidade de ocorréncia de cada um dos periodos de

estacionamento, para cada lugar.

Posteriormente é aplicada uma taxa de ocupagdo para cada periodo do dia. Foi
considerada uma taxa de ocupagio de 65% para o periodo diurno e 10% para o periodo

noturno.
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Diurno 8h as 20h) _

1,30€_10,00%
€ 1,20€ 1000% 17

T 7 :i]: KN ‘E' ,

i 2N

1h30m  160€ _ | 130€ 087€ _200%

200€  100€ 7,00% 088€| 170€ 08S€ _400% _041¢€

0,70 €| KLY

Jhom  240€  096€ 500% O058€|  210€ 084€ 1000% _101€

3h 280€  093€ 300% 034€ 2,50€ 0,83€ 1500% 1,50 €

13h30m  3,20¢€ 2,00€ 083€  900%  089€

3,30€ 0,83 € 7,00% 0,69 €

3,70€ 0,82€ 5,00% 0,43

4,10€ 0,82€ 0,05%  0,00€

001€]
_001€}

i

12h 7,50 0,63 € 0,00 €

Taxa de Ocupagéo Taxa de Ocupagdo
Diurna 65% Noturna 10%

0 valor médio calculado é 13,56 € /dia /lugar para o periodo diurno e 10,10 € /dia flugar
para o periodo noturno, sendo que ihes s8c aplicadas taxas de ocupacdo de 65% e 10%

respetivamente.
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O Vaior total dos proveitos proveniente de tarifas de estacionamento totaliza 1 029 382
€ anuais.

Valor Atual Liquido Resultante (VAL) = 384 080,83 €
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B METODO VALOR RESIDUAL — HABITACAO E COMERCIO

Este subcapitulo apresenta os valores dos pressupostos para célculo das despesas e
proveitos e serem utilizados na planificagdo dos mesmos para construcdo e utilizagao
do prédio para Habitagdo e Comércio. £ considerado o uso comercial para o R/C, onde
serd projetada a construgdo e venda de duas lojas comerciais com 135 m2 em cada
prédio.

Come explicado no capitule anterior a escolha do uso de habitagdo e comércio para
célculo de valor do terrenc tem a ver com o facto de ser o uso mais predominante na
70na, e O Uso que, aliado ac menor esforgo e menor risco, tem a garantia de uma maior
valorizacdo do terreno segundo as condicdes atuais do mercado. A planificacdo do
empreendimento & posterior valorizagiio assenta no principio de que as despesas iniciais
ocorrem no ang de construgdo e posteriormente é efetuada a venda. Foi ainda
considerado, de um modo bastante conservador, que a venda seria efetuada ao longo
de dois anos apds a construgdo ap invés dessas transagbes ocorrerem todas no mesmo
ano.

Foi considerada a construgéio de 3 prédios de habitacao e comércio com 4 pisos acima
da cota da soleira, com 300 metros quadrados cada, 20 metros de frente e 15 de
profundidade, totalizando 900 metros auadrados. Serd ainda construide num piso
inferior o parque de estacionamento para servir os edificios.

« Despesas
o Projetos - 83934¢
» 3% do custo total de construgdo
o Movimentacdo de Terras— 37 800 €

*« 5¢€/m3
o Construcdo Habitag@o — 2160000 €
= 800€/m2
o Construcdo Comércio - 450 000 €
= 500€/m2
o Construcdo Estacionam. - 600000 €
= 300€/m2
o Infraestruturas ~ 80000 €
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o Fiscalizagdo —~ 27878 €
* 1% do custo total de construgdo
o Custos de promocdo - 204120 €

® 4% do valor das vendas

» Proveitos

o Venda de lojas - 572000 €
= 1200 € /m2; 135 m2; 6 lojas
o Venda Habitacdo - 4131 000€

= 1700€/m2;135m2; 18 T-3

Valor Atual Liquido Resultante {VAL) = 729 989,83 €
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C. CODIGO DAS EXPROPRIACOES

Tal como foi referido no ponto anterior, é utilizado ¢ Cédigo das Expropriacdes,
aprovado pela Lei 168/99 de 18 de setembro com as devidas afteragdes de que foi alvo
até a presente data.

Classificacdo do solo, de acordo com o artigo 25°:

“ne 1 - Para efeitos do cdlculo de indemnizagtio por expropriagéo, o solo classifica-se em:

a) Solo apto para construco;
b} Solo para outros fins.
ne 2 - Considera sola apto para construgdo:

o) O que dispde de acesso rodovidrio e de rede de abastecimento de dgua, de energia
elétrica e de saneamento, com caracteristicas adeq uadas para servir as edificacbes nele
existentes ou g construir;

h) O que apenas dispBe de parte das infraestruturas referidas na alinea anterior, mas se
integra em nicleo urbano existente;

¢} O que esté destinado, de acordo com instrumento de gestdo territorial, a odquirir as
caracteristicas na alinea aj;

d) O que, ndo estando abrangido pelo disposto nas alineas anteriores, possui, todavig,
alvard de loteamento ou licenga de construgdo em vigor no momento du declaragdio de
utilidade publica, desde que o processo respetivo se tenha iniciado antes da notificaclio
a que se refere o n° 5 do artigo 107

n° 3 - Considera-se solo para outros fins o que ndo se encontra em qualquer das situacdes
previstas no numero anterior”.

No presente caso, 0 terreno respeita, quer as condigdes impostas no Cddigo das
Expropriacdes, quer as condigbes impostas pelo PDM, como solo apto para construgdo.
Como tal o calculo serd efetuado de acordo com o Artigo 26.9, “Céleulo do solo apto
para a construgdo”
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NYa ks

Célculo do valor do solo apto para a construgdo de acordo com o Artigo 26.2

1 - O valor do solo apto para a construgdo calcula-se por referéncia a construgéio que
nele serio possivel efetuar se ndo tivesse sido sujeito a expropriagdo, num
aproveitamento econémico normal, de acordo com as leis e os regulamentos em vigor,
nos termos dos numeros seguintes e sem prejuizo do disposto no n.2 5 do artigo 23.2

A construgdo a considerar serd a mesma utilizada no Método do Valor Residual,
construgdo de habitacdo. Neste caso sdo implantados trés edificios com 300 metros

quadrados de implantagdo cada um, quatro pisos acima da cota da soleira e um piso
abaixo para estacionamento. A esta drea é aplicado um coeficiente de 85% para

transposicdo de area bruta em area util.

A drea de construgdo bruta total considerada é de 3 600 m2, esta corresponde a uma
Area Uil de 3060 m2.

5 - Na determinogdo do custe da construglio atende-se, como referencial, gos
montantes fixados administrativamente para efeitos de aplicacGe dos regimes de
habitacdo a custos controlados ou de renda condicionada.

Para o efeito, foi consultada a Portaria 353/2013, que define administrativamente o
preco da habitacdo per metro quadrado do fogo em regime de renda condicionada.

Assim:
Ao abrigo do n.2 1 do artigo 4.2 do Decreto-Lei n.2 329-A/2000, de 22 de dezembro,

manda o Governo, pelo Ministro do Ambiente, Ordenamento do Territério e Energia, o

seguinte:

Os precos da habitagbo por metro quadrado de drea util que vigoram durante o ano de
2014 s&o os seguintes:

g) Na zona | - {euro) 801,06,

b) Na zona I - {euro) 700,24;

¢) Na zona It - {euro) 634,41.
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As zonas a que se refere o presente artigo sjo as zonas do Pafs constantes do seguinte
guadro, anexo a portaria em referéncia:

Zonas do Fals Municipios

Zomal . ... ..... Sedes de distrito ¢ municipios das Regides
Auténomas, bem como Almada, Amadora,
Barreiro, Cascais, Gondomar;, Loures, Maia,
Matosinhos, Moita, Montijo, {Odivelas, Ociras,
Pévoa de Varzim, Seixal, Sinra, Valongo, Vils
do Conde, Vila Franca de Xira ¢ Vila Nova
ZomaW ....... .. | Abrantes, Albufeira, Alenquer, Caldas da Rainba,
Chaves, Covilb, Elvas, Entroncamento, Es-

inho, Estremoz, Figusira da Foz, Guimardes,
Hix va,lagos,lmlé,ﬁlhﬁo,l’almh,l’m
Peso da Régua, Portimiio, Santiago do

Séo Jofio da Madeirn, Sesinbra, Silves, Sines,

Tomar, Torres Novas, Towres Vedias, Vila Real

_ de Santo Antbnio ¢ Vizels.

Portanto, sendo um edificio na cidade de Vila Real, sede de distrito, esta inserido no
grupo da Zona }, ou seja, corresponde um preco de habita¢io de 801,06 € /m2,

£ conhecido, portanto, o valor em sede de expropriagdo da construcdo no focal, para
utilizar como valor do custo de construgdo a utilizar n.2 6. do Cédigo das Expropriagbes.

6 - Num aproveitamento economicamente normal, o valor do solo apto para a
construglio deverd corresponder a um médximo de 15% do custo da construgdio,
devidamente fundamentado, variando, nomeadamente, em fungde da localizagtio, da
qualidade ambiental e dos equipamentos existentes na zona, sem prejuizo do disposto
no numere seguinte.

O prédio em questdo, uma vez que se localiza muito préximo de uma das avenidas mais
importantes da cidade, com bons acessos, proximo de escola, hospital, camara
municipal e outros equipamentos, considera-se que o valor do solo corresponde a 10%
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do valor da construgdo segundo o disposto no n.2 6. A esta percentagem h3 um
acréscimo pela existéncia prévia de infraestruturas, estipuiado non.2 7,

7 - A percentagem fixada nos termos do numero anterior poderd ser acrescida até ao
limite de cada uma das percentagens seguintes, e com a varia¢@io que se mostrar

justificada:
a) Acesso rodovidrio, com pavimentagéo em calgada, betuminoso ou equivalente junto

da parcela - 1,5%;

b) Passeios em toda a extensdo do arruamento ou do quarteirdo, do iade da parcela -
0,5%;

c) Rede de abastecimento domicilidrio de dgua, com servigo junto da parcela - 1%;

d) Rede de saneamento, com coletor em servigo junto da parcela - 1,5%;

e) Rede de distribui¢do de energia elétrica em baixa tensdo com servigo junto da parcelo
- 1%;

f) Rede de drenagem de dguas pluviais com coletor em servico junto da parcela - 0,5%;

g) Estacdo depuradora, em ligagdo com a rede de coletores de soneamento com servico

junto da parcela - 2%;
h) Rede distribuidora de gas junta da parcela - 1%;

i} Rede telefonica junto da parcela - 1%.

Os acessos rodovidrios sdo existentes com passeios em toda a extensdo do arruamento.
Todas as infraestruturas restantes estdo existentes junto da parcela. E considerado
neste ponto um acréscimo de 10% ao vaior total do terreno, sendo entio considerado,
para efeitos de expropriagdo, o valor do terreno igual a 20% do valor da construgio.

8 - Se o custo da construglo for substancialmente agravado ou diminuido pelas
especiais condigdes do local, o montante do acréscimo ou da diminuicdo dai resultante
é reduzido ou adicionado ao custo da edificagdo a considerar para efeito da

determinagcdo do valfor do terreno.
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9 - Se o aproveitamento urbanistico que serviu de base & aplicagdc do critério fixado
nos n.os 4 a 8 constituir, comprovadamente, uma sobrecarga incomportdvel para as
infraestruturas existentes, no cdlculo do montante indemnizatorio deverdo ter-se em
conta as despesas necessdrias ao reforgo das mesmas.

Pelo facto de nio existirem condigbes especiais de localizacdo que agravem o custo da
construgio projetada, nem se considerar necessaria uma sobrecarga adicional no
calculo do valor da construgdo, os dois n.2s apresentados, 8 e 9, ndo séo aplicaveis a
situacdo atual.

10 - O valor resultante da aplicagdio dos critérios fixados nos n.2s 4 a 9 serd objecto da
aplicagfio de um factor correctivo pela inexisténcia do risco do esforco inerente &
actividade construtiva, no montante maximo de 15% do valor da avaliacdo.

Uma vez que este terreno estd inserido numa hoa localizagio, onde, segundo as
condiges atuais do mercado, 0 empreendimento iria funcionar e materializar em
vendas, o proprietdrio ndo evita qualquer risco de venda ao ser expropriado, e por essa
razdo, esta percentagem ndo € considerada para o célculo,

11 - No cdlculo do valor do solo apto para a construgdo em éreas criticas de recuperag¢do
e reconversdio urbanistica, legolmente fixadas, ter-se-G em conta que 0 volume e o tipo
de construclio possivel ndo deve exceder os da média das construgdes existentes do lado
do tragado do arruamento em que se situe, compreendido entre duas vias consecutivas.

12 - Sendo necessdrio exproptiar solos classificados como zonga verde, de lazer oy para
instalacfio de infra-estruturas € equipamentos publicos por plano municipal de
ordenamento do territdrio plenamente eficaz, cujo aquisico sejo anterior & sua entrada
em vigor, o valor de tais solos serd calculado em fungdo do valor médio das construges
existentes ou gue seja possivel edificar nas parcelas situadas numa drea envolvente cujo
perimetro exterior se situe a 300 m do limite da parcela exproprioda.

Estes dois titimos pontos ndo sio considerados devido a0 solo ndo estar localizado em
4reas criticas de recuperaco e reconversao urbanistica nem em zonia verde, de lazer
ou para instalagdo de infraestruturas e equipamentos publicos.
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7. PONDERACAO DE VALORES

Este capitulo serve para justificar qual o valor mais provavel de transmissdo numa eventual
transacdo do bem imodvel, cruzando a informacio dos valores atuais liquidos do terreno com a sua
probabilidade de ocorréncia.

Como explicadoe no ENQUADRAMENTO, e como seria de esperar, cada uma das avaliagbes resulta
em valores atuais do terreno distintos, sendo que a cada um dos métodos e a cada uma das
utilizacdes do terreno, estd associado uma valorizagdo do prédio diferente:

1. Método do Valor Residual — Parque de Estacionamento — 384 080,23 €
2. Método do Valor Residual — Habitaggo e Comércio — 729 989,83 €
3. Cédigo das Expropriagdes — Solo apto para construcdo — 490248,72¢€

A ponderag3o de valores tem como principio base a associagdo de probabilidade de ocorréncia de
cada uma das utilizacBes acima referidas ao seu valor associado de transagdoe, sendo que a soma
das probabilidades dos trés tipos de valorizagdo ¢ igual a 100%.

Isto é:

1. A probabilidade de ocorrer transaglio pelo valor associado ao uso de Parque de
Estacionamento, com a finalidade de realizar esse empreendimento. Este cendrio é
considerado o que tem maior peso na ponderagiio de probabilidade de acorréncia, pelo
facto de ser intengiio do comprador & realizagho deste mesmo empreendimento;

2. A probabilidade do proprietario vender o prédio pelo valor associado ac uso de Habitagdo e
Comeércio, sendo que para tal é considerado que existem potenciais compradores. Esta
probabilidade estd associada a uma valorizacio méxima isenta de risco, sendo que o
acréscimo de valor acima do referido na avaliagdo para este tipo de utilizagdo associa-se a
uma redugdc drastica na probabilidade de ocorréncia;

3. A probabilidade de ocorrer uma expropriagdo no caso de ndo ser possivel chegar a um
acordo no valor de transacdo. Este cendrio ¢ idéntico ao anterior, visto que esta associado a
uma rejeicio de proposta por parte do proprietario.
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Foi entdo considerada a seguinte ponderag¢ao:

Avaliagao Valor Atual Probabilidade de Ocorréncia
Liquido
Parque de _Estacionamento 384 080,93 € 50%
Habitacdo e Comércio 729989, 83 € 25%
Cédigo das Expropriacies | 490 248,72 € 25%

Valor Atual Liquido Proposto — 497 100 €
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DOURIDEIAS

ENGENHARIA VIVA, Lf}A

8. CONCLUSAO

Tendo em conta as metodologias adotadas, 0s parametros fixados, as consideragdes efetuadas e os

calculos elaborados, o valor proposto para a valorizagdo do terreno éde:

Vila Real 6 de maio de 2019

O Avaliador

Tty V7
o

Antdnio Santos Silva

{Eng.® civil, pés-graduado em Avaliagbes de Engenhatia)

OE 17775 - CMVM PAI/2014/001 e PAI/2016/200
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NOTA CURRICULAR : F
ANTONIO SANTOS SILVA

“Hoje em dia conhecemos o preco de tudo e o valor de nada”

Oscar Wiide

Licenciatura em Engenharia Civil pela Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto (FEUP

1977 - 1982} e membro efetivo da Ordem dos Engenheiros.

Pds Graduacdo #m Avaliacdes d nharia pela Faculdade de Engenharia da Universidade

Catdlica Portuguesa (2005 e 2006); Envolveu uma formacdo especiatizada em avaliagbes de
engenharia, cobrindo as dreas usuais de aplicacdo destas técnicas, com abordagem aos diversos
pontos de vista da avaliacdo; das Entidades Utilizadoras, das Entidades Financiadoras, das Entidades
Promotoras, da Fiscalidade, Judicial, dos Fundos de investimento imabilidrio, das Companhias Seguradoras entre outros {permite a
inscri¢io como perito de avaliacio de imdveis nos termos exigidos pela CMVM — Comissdo do Mercado de Valores Mobilirios).

Pds-Gradwacip em Direito das Autarguias Locais e Urbanismo pela Faculdade de Direito da Universidade do Porto (FDUP 2006 -

2007j; Formagdo em Direito nas dreas abrangidas pela Administracdo Local: Planificacio Urbanistica, Contratacio Piblica, Direito e
Politica de Solos, Financas Locais, Expropriagdes.
nicipal de Vita Real, desenvolvendo a sua atividade na drea do urbanismo e ordenamente do territdrio

desde 1983 e tendo desempenhado fungdes de diretor de departamento municipal até 2010; de 2010 a abril de 2013 foi assessor da
Presidéncia para projetos especiais; de margo a dezembre de 2015 assumiu as fungSes de diretor do departamento de planeamento

e gestdo do territdrio.

Diretor Executivo da Sociedade PolisVilareal.SA, (2001 - 2006), Responsdvel operacional pela implementacio de todas as agdes
(ptanos, projetos e empreitadas) do Programa Polis em Vila Real.

dent . da empresa municipal, Vila Real Social Habitacdo EM, desde dezembro de 2013, até margo
de 2015, tendo exerado antenormente o cargo de Administrador Executivo na mesma empresa, entre abril e dezembro de 2013,

Avaliader imobilidrio desde 1988, na drea do crédito hipotecirio, {prédios risticos e urbanes) colaborando com instituicGes bancérias
como a Caixa Geral de Depdsitos, {até ao momento atual), Banco Nacionat Uhvamarino, {até 2001}, Crédito Predial Portugugs, Banco

Totta e Acores, Banco Pinto e Sotto Mayor e Banco Santander (de 1935 até 2003).

Avaliador da DirecSo Geral do Patriménio do Estado (1994 e 1995) envolvendo bens pertencentes ao Estade Portugués, ou por eie
adquiridos.

Perito e processos expropriativos (desde 1993), atuando tanto em representagiio de entidades expropriantes como expropriados.
Perito ludicial em processos envolvendo questdes técnicas da drea da engenharia (desde 1995).

Avaliador imobilidrio em processos particulares, {desde 1990), envolvendo a avaliacio de patriménios, processos de partilhas
perspetivas de negécio (aquisicdo, venda ou viabilidade econémica).

Socip Gerente da empyesa DOURIDEIAS, Fngenharia Viva, Lda, desde janeiro de 2016, que atua na drea da avaliacdo imaobilidria,
consuitoria e gestdo de projetos.
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