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ELEMENTOS DESCRITIVOS

IDENTIFICACAO DO IMOVEL
I.1. Designagao
Fraccdo de prédio em regime de propriedade horizontal destinada a comércio.

1.2. Descri¢cdao do Prédio

Fraccdo “C” de prédio urbano descrito na Conservatéria Predial de Leiria

sob o registo N2 xxxx/XxxXxXxxx e inscrito na matriz urbana da Freguesia M

sob o artigo YYYY.

Tem a afectacdo de comércio e encontra-se devoluta.

O bem estd devidamente licenciado pela Camara Municipal de Leiria que emitiu, em
18/06/1999, o alvara de utilizagdo n.2 XXX/XXXX.

I.3. Localizagao

Urbaniza¢dao Z - Loja 3
Freguesia M
Concelhode T

Distrito de Santarém

DO PEDIDO

CAIXA LEASING & FACTORING (CLF).
Avenida Jodo XXI, n.2 63, 1000-300 Lisboa
Contrato - XXXXXX

DO AVALIADOR

Sociedade, Lda

Inscrito na CMVM sob o n2 de registo CMVM AV/YY/YYY

Sede Social: Ruada P

Pessoa que actua em nome da sociedade: Avaliador

Membro Efectivo da Ordem dos Engenheiros, Cédula Profissional n2 00000
Actuando como perito avaliador da sociedade sob o registo CMVM AV/xx/XxX/XXx
Seguro RC Geral CMVM, Companhia de Seguros GENERALI, apélice 0000.00000000.
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VI.

AMBITO E RESUMO DA AVALIACAO

Constitui objectivo do presente relatério a avaliagdo técnica e imobilidria de uma
fraccdo auténoma de prédio urbano constituido em regime de propriedade horizontal,
numa perspectiva de mercado livre e concorrencial consubstanciada na analise
evolutiva do mercado em que se insere.

BASE DE ANALISE

O relatdrio baseou-se na seguinte documentacdo facultada;
- Certidao de teor da CRP;

- Caderneta predial urbana;

- Alvara de utilizacdo de fracgdo auténoma n.2 000/0000;

A validade da presente avaliacdo respeita a presente data e tem em consideracdo a
singularidade do Imédvel e todos os factores de mercado que influenciam o valor.
Pressupde a inexisténcia de quaisquer énus ou encargos para além daqueles que
eventualmente resultam da observacdo ou nos sdo transmitidos.

METODOLOGIAS UTILIZADAS

A avaliacao tem por objectivo a determinacdao do Presumivel Valor de Mercado desta
fraccdo, utilizando dois métodos tradicionais em conformidade com as exigéncias do
Regulamento da CMVM n2 00/0000.

Entende-se por “Valor de Mercado” a quantia pela qual o imdvel podera ser
transaccionado entre um potencial comprador e um potencial vendedor, ambos tendo
conhecimento de todos os factos pertinentes sobre a propriedade e o mesmo grau de
interesse na celebracdo do negdcio, decorrendo um periodo de tempo suficiente para
gue a transaccgao se concretize sem quaisquer pressdes indevidas.

Verifica-se que o bem se mantém devoluto e em condi¢cbes de venda ou
arrendamento.

Os métodos a aplicar sdo os seguintes:

« Método Comparativo

z

Entende-se como a técnica que menos risco implica e mais consenso envolve. E
aplicada sempre que o imovel se encontre devoluto, vendendo-se em situagao
concorrencial aberta e integrada no mercado local.
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Este método é bastante veridico sempre que exista um mercado muito activo e com
facil informacdo, como seja o caso de venda de fraccdes de habitacdo, escritérios e
comércio No entanto a ponderagao casuistica na comparagao dos diferentes imdveis,
com factor subjectivo que é, pode ainda assim originar algumas distor¢des, que se
pretendem minimizar pelo tratamento estatistico (homogeneizacdo de amostras).

« Método do Rendimento

Esta metodologia é, especialmente, adequada para a estimacdo dos valores de
propriedades que podem gerar rendimento numa perspectiva estatica, como é o caso,
ou numa perspectiva dinamica resultante de exploracao,

Reflectindo, no caso dos rendimentos estaticos, a taxa de capitalizacdo a relacdo entre
os valores comerciais de venda e os valores de arrendamento praticados no mercado
imobiliario local, na analise produzida pela experiéncia e previsdo e evolucdao daquele
pondera-se a adopg¢do de uma taxa/yeld que comporte a margem de remuneragdo e
reflicta o risco associado a operacdo de investimento.

« Método do Custo

Esta metodologia pressupde o conhecimento das diversas componentes de custo de
um qualquer investimento, a do terreno balizada pelos valores de zonas similares, a da
construcdo na base de caracteristicas dimensionais e qualitativas do projecto,
associados aos encargos inerentes (projecto, financeiros, administrativos, taxas, etc) e
a margem de lucro da operacdo construtiva, podendo configurar-se aa necessidade de
depreciacdao econémica conjuntural. No caso de uma reposicdo (imdveis usados) serdo
ponderadas a depreciacao fisica e funcional.

VIl. VALOR DO ACTIVO IMOBILIARIO

PVT1 (Valor Atual) 140.000,00 €

VIil. VALOR DE LIQUIDAGAO FORGCADA

PVT2 (Valor Atual) 114.000,00 €

IX. VALOR DE SEGURO

Valor de Seguro 102.000,00 €
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X. DATA DE REFERENCIA DA AVALIAGCAO

A avaliagao reporta-se a Junho de 2015.

Engenheiro inscrito na

CMVM sob o n2 AF/xx/xxx/xxx, actua como perito
avaliador da sociedade

inscrita na CMVM sob o n2 AV/yy/yyy
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MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

1. CARACTERIZAGAO DO LOCAL

1.1. DESCRICAO DA ENVOLVENTE

A fraccdo em avaliacdo é parte integrante de um prédio em regime de propriedade
horizontal que se situa na d4rea central , em arruamento com
desenvolvimento paralelo a Rua da E.

Trata-se de zona residencial, com ocupacado de comércio ao nivel da rua, salientando-
se a boa exposicao em itinerdrio com apreciavel fluxo de transito.

E uma zona de construcdo recente, com facil acesso ao centro da cidade de Leiria e aos
eixos estruturantes que a circundam.

Trata-se, assim, de boa localizacdo no contexto da localidade, embora a

sua proximidade ao centro da cidade prejudique o interesse para algumas actividades
comerciais, parecendo a zona mais vocacionada para actividade de rectaguarda e
servigos/escritérios.

Em sintese, o local em si pode considerar-se de razoavel.

1.2. PLANTA DE LOCALIZAGAO E COORDENADAS GPS
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Coordenadas GPS:

2. DESCRICAO DO IMOVEL
2.1. CompOSICAO

O edificio em que se insere a fraccdo em avaliacdo tem 8 pisos e a seguinte

composicao:

Piso (-2) — Garagens

Piso (-1) — ArrecadacgGes

Piso (0) — comércio (3 lojas)

Pisos (1) a (4) — habitag¢do (2 fogos/piso)
Sétao - Arrumos

A fraccdo integra zona comercial no Piso (0), com espaco amplo e instala¢do sanitaria,
e armazém no Piso (-1), com a particularidade de ter acesso directo do exterior no

tardoz do prédio.
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2.2. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

2.2.1. Do EDiFicio

O edificio tem uma estrutura ortogonal de betdo armado, com lajes, vigas e pilares.
Possui paredes exteriores rebocadas e pintadas com zonas capeadas com material
ceramico.

A cobertura é inclinada (telha).

2.2.2. DA FRACCAO

Possui caixilharia de aluminio lacado, paredes estucadas e com azulejo nas instalacdes
sanitdrias, tecto falso de pladur com iluminacdo embutida e pavimento de mosaico

ceramico e de acrilico.
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2.3. ESTADO DE CONSERVACAO

O imédvel tem cerca de 16 anos de existéncia, estando genericamente bem conservado.

A fraccdao mantém plenas condigdes de utilizagao.

2.4. AReas

Consideram-se as areas bruta privativa inscrita na CPU, aferidas pelas plantas, a saber:

Piso (0)— 132,67 m2  Piso (-1) — 107,38 m2

3. MERCADO

3.1. ANALISE DO MERCADO IMOBILIARIO

Genericamente o quadro da actividade comercial tem-se mostrado menos aliciante
neste ultimos anos, o que se tem traduzido no encerramento de muitas empresas com

consequente aumento de espacos disponiveis e reducdo dos valores de transaccao.

Em T também se apresenta um quadro de certo modo recessivo,
exceptuando a zona em questdo onde se mantém uma actividade razoavel, embora

também ja se apresentem alguns espacos encerrados.

.3.2. PROSPEGCAO DO MERCADO

ercadoe de Transaccoes

Area Bruta V.Comercial e Coef. V.Unit. Estado de Conservacdo Observagibes
m2) (€) Homoe.  (g/m32) Ano

Comeércio 77 55.000 55.000 0,90 643 Usada area inferior
Comeércio 6B 73.000 73.000 0,85 913 Usada area inferior
Comércio 103 58.000 58.000 1,15 4B Usada pior localizacdo
Comeércio 90 £3.000 £3.000 0,85 7E4 Usada area inferior
Comércio 52 50.000 50.000 0,85 817 Usada area inferior
Comeércio 128 95.000 95.000 1,00 742 Usada
Media 757,72
Maximo 912,50
Minimo 642,86
Medianz 763,04
Desvio Padrio 103,69
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Ndo obstante se introduzir o coeficiente de homogeneizagdo, no caso de espagos
comerciais existem particularidades que o mero tratamento estatistico ndo consegue
integrar, desde logo porque por vezes as simples existéncia de uma loja de sucesso
influencia positivamente, podendo também dizer-se o contrario no caso de existirem

lojas devolutas

Mercado de Arrendamento

Area Bruta Renda T Coef. V.Unit. Estado de Conservacdo Observagies
(m2) (€/més) Homag.  (e/mzfmés) Ano

Comércio 50 350 350 0,90 6,3 Usada melhor localizacdo
Comeércio 90 320 320 1,00 3,6 Usada

Comeércio 70 300 300 1,00 43 Usada

Comeércio 76 520 520 0,90 6,2 Usada melhor localizacdo
Média 4,06

Maximo =]

Minimo 3,56

Mediana 5,22

Desvio Padrio 1,37

No caso concreto, se por um lado tem boa exposicdo e esta inserida na zona de maior
dindmica de M, o que é positivo, por outro lado existem lojas devolutas, o que

ndo é propriamente apelativo.

Em sintese, a sua valorizacdo pondera estes factores num quadro de incerteza da

evolucdo do mercado, mas entende-se tratar-se de produto num patamar médio.

4.AVALIACAO

4.1.MEtopo COMPARATIVO

Fraccdo i Iw (Abp) Iv (Abd)
| [£fm2) [€fm2)
c Comércio 132,67 - 750,00 99.502,50
Armazém - 107,38 - 375,00 40.267,50
Total 140.000,00

4.2.METoDO DO RENDIMENTO

Rend.mensal Rend.anual bruta Encargos Rend.anual liquido Taxa
FRACCAD TIFO <
Efectiva
(€} (€/m2) ] (&) (€)
c Comercio 132,67 700,00 53 £.400,00 <0 420,00 7.980,00 s 99.500,00
Armazém | 107,38 300,0 2,0 3.600,00 ! 180,00 3.420,00 42 800,00
TOTAL 143.000,00
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4.3.MEetopo DO CusTO DE REPOSICAO

Fraccdo C
Piso Funcionalidade C.Unitario Kdf Kf Custo Total
[€/m2) [€)

Piso (0) |Comeércio 137,67 500,00 050 | 0,95 | 8,00 12,25 71.348,61

Pizo [-1) [Armazem 107,38 275,00 090 | 0,095 | B.O0D 12,25 30.607,81
Sub-Total (Construcdo) 10195645 | 102.000,00
T 191,36 250,00 47 840,00

errenc s , X 48.000,00
Sub-Total (Terreno)
Total 150.000,00

0,9 5,00 142 000,00

El-encargos administrativos (projectos, licengas, taxas, etc.)
E2 - encargos financeiros (Prazo de Construcdo - 18 meses; Prazo de Comercilaizacdo - 24 meses; taxa - T3

Kdf - coef.depreciacdo fisica; Kf- coef. depreciac8o funcional ; Ke - coef. depreciacdo economica

5.SINTESE DE APRECIACAO

Evidencia-se, em fungdo das recolhas efectuadas no mercado, uma descida dos valores
de transacgdo nos ultimos anos.

Se considerarmos que a taxa de capitalizacdo reflecte a relagdo entre os valores
comerciais de venda e os valores de arrendamento praticados no mercado, facilmente

se verifica que as taxas naquele mercado se situam num patamar da ordem dos 8,0 %

6.VALOR FINAL

6.1. VALOR COMERCIAL

O presumivel valor comercial desta fraccao, de prédio em regime de propriedade
horizontal e localizada na Urbanizacao Z, Lote 13, em M, é

de 140.000,00 € (cento e quarenta mil euros).
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6.2. VALOR DE LIQUIDAGCAO FORCADA

Numa perspectiva de venda imediata, por necessidades especificas de alienar este

patrimonio, admite-se que o valor do imdével se possa traduzir por:

VLf=VCx1/(1+tx)"

Em que:

Vi — Valor de Liquidagdo Forcada

VC — Valor Comercial de Mercado do imovel

tx — Taxa de actualizagdo — 7%

n — Tempo estimado de imobilizagéo e absorgao pelo mercado — 3 anos

Vi = 140.000 €/1,225 ~ 114.000 €

Avaliador, inscrito na
CMVM sob o n2 AF/xx/xxx/xxx, actua como perito
avaliador da sociedade inscrita na CMVM sob o n2

AVF/yy/yyy
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