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e catmn Gorat de Demoreo DAI - Direccgéo de Avaliagdes Imobiliarias Relatério de Avallagéo de Imoével
PREDIO NAO FRACCIONADOC
Processo N°: CLFC.XXXXXX.020 Cédigo do Bem : CLFC.001.003.XXXXX
Proponente : HOSPITAL Y
Tipo de Bem Prédio
o Morada |Rua do Hospital Ne Pisos 5
g Localidade Lote/Artigo - Fracgdes -
2 Céd.Postal |- Andar - Tipologia Edificio*
E Freguesia Lado/Letrz Finalidade | Servigos
= Concelho/Distrito | SETURAL Ano Construgéo 2009 Latitude -
Certiddo de teor N° - - Artiao_Matricial N L onaitude -
Licenciamento |- Ne - Data Processo n° -
Norte Este-
Confrontag6es
Sul - Oeste|-
Descrigdo do imovel :
- Edificio de 5pisos, com cave, richdo e 3andares que constitui a 2° fase (ampliagdo)do Hospital Y, que se encontra

interligado em todos os pisos com o edificio vizinho de construgdo mais antiga e que constitui a 1* fase do Hospital.

Localizagdo :  Importancia- B-Boa
- Zona mista de habitagdo, comércio e servigos nas imediagdes do centro , com 2frentes para a EN 10
e proximo do gaveto formado por estas 2 artérias, local com bons acessos, estacionamento exterior nos

arruamentos e na envolvente, razoavel enquadramento urbano e servido por transportes publicos e equipamentos de apoio.

Composicéo :
- Edificio de 5 pisos, com cave, richdo e 3andares, todos destinados a servicos. O edificio estad interligado em todos os pisos com o edificio
vizinho de construgao mais antiga para ampliagao das instalagées do Hospital Y.

Construgdo :  Caracteristica- C-Boa
- Estrutura de betdo armado, paredes em alvenaria de tijolo, com bons acabamentos adaptados ao tipo de utilizagio a que se destina. Com 2
| nucleos de escadas, 2 elevadores e um monta macas.

Caracterizac

Conservagao : Estado- B-Bom
- Construgdo com cerca de 6 anos, sem patologias aparentes e apresenta bom estado de conservagao.

Compartimentacao :

- Zona técnica, arrumos e parqueamentos na cave; rece¢do, sala de espera,10salas de trabalhos clinicos e tratamentos, instalagbes sanitarias e
vestiarios no richdao; ginasio, massagens, salas de espera, consultérios, salas de tratamentos, instalacoes sanitarias e vestiarios no 1° andar;
salas de consultas e tratamentos, vestiarios e instalagoes sanitarias no 2° andar; salas de operagbes e apoios, recobro, vestiarios e instalagdes
sanitarias no 3° andar.

Mercado Imobiliario : Comercializagdo- C- Dificil (12 a 24 meses)

- O mercado imobiliario estd com atividade moderada, com as transagbes a se processarem a ritmo lento, prevendo-se que a situagdo se
mantenha a médio prazo. Na zona nao ha mercado de imdveis semelhantes. Para comparagdo indicam-se os valores unitarios de transagdo de
imoéveis para comércio/servigos com areas entre os 75e os 400 m2 que oscilam entre os 950€ e 1.800€ por m2de area bruta de construgéo,
conforme Prospegéo de Mercado, em anexo.

Ocupacédo : Arrendado(E)/paraArrendamento(F)

- Instalagdes do Hospital Y - Ampliagdo (2 Fase)
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Grupo Caixa Geral de Depésitos

DAI - Direccédo de Avaliagdes Imobiliarias

Processo N°: CLFC.XXXXXX.020

Relatério de Avaliacdo de Imdvel

PREDIO NAO FRACCIONADO
Cdédigodo Bem : CLFC.001.003.XXXXXX

MétododoCusto Area (m2) Valor Unitério Valor (€) I Construgéo  |4- De 6 a 10 anos
Classificagdo da idade
Terreno [U] 780,  1.282,05 €/m2 1.000.000 Obras 9- Nio aplicavel
[R] - -
Total do Terreno [T] 1.000.000, 25%
; MétododoMercho
Area (m2) Valor Unitario Valor (€) N° Area (m2) Valor (€)
Construgdo  Uso 1 1.870 882 €/m2 1.650.000| Servigos 1.870 3.350.000
Uso 2 - | - - R
780 577 €/m2 450.000| Estacionam./ Garagem 17 780 650.000
- - | Arrecadacao - -
- | Varandas - -
- | Alpendres - -
‘% - | Piscina - -
§ - | Outros (1) - -
< - | -| Outros (2) - -
g - - | Arranjos Exteriores - -
° Total de Custos Directos (CD) 2.100.000 Terreno Rustico/residual 0
- Encargos Gerais (% CD) 10,0 % 210.000
Encargos Financeiros (% CD) 6,0 % 125.000 Valor unitario uso 1 1.791 €/m2
Total da Construgdo [C] 2.435.000| 61 % Valor unitério uso 2 0 €/m2
Comercializagéo ( % PVT ) 3,0 % 120.000 Quota parte de drea comum 0m2
Margem (% PVT) 11,1 % 445.000
Total do Lucro / Comercializagdo [K] 565.000| 14 %
Valor Devoluto: (VD) [T+C+K] | 4.000.000 € (VD) Mercado 4.000.000 €
Métododo Valor da renda (Efectiva/ Potencial) 25.000,00 €F Taxa de capitalizago bruta | 7,50 %
Rendimento Valor unitério da Renda 13,37 €/m2 Valor Baseado Rendimento [VBR] 4.000.000 €
Indice de depreciagdo 5% Valor unitério do terreno 535 €/m2 Empréstimo para obras 0€
Indice de construgéo 2,40 Area de implantagdo 420 m2 Valor para seguro 2.435.000 €
Area de logradouro 360 m2 Percentagem VD 100 %
Area total do terreno 780 m2 Percentagem VBR 0%
Area de construgdo ( Uso Principal ) 1.870 m2 Percentagem de obra realizada 100 %
Valor de Liquidag&o Forgada : 3.400.000 € ( 4.000.000*0,85 ).
(Devoluto,concluido e licenciado) Valor Actual (VA) | 4.000.000 €
Presumivel Valor de Transacgdo : Quatro Milhdes de Euros | 4.000.000 €

Certifico que :

1- O presente relatério foi efectuado dentro dos critérios, normas e conceitos estabelecidos no estipulado pelo aviso 5/2006 de 11

de Outubro, do Banco de Portugal.
2- Os métodos aplicados (método de custo,

rendimento ou comparativo de mercado)

tiveram em conta as caracteristicas do

imoével, sua localizagao e estado de ocupacéo, dentro de uma perspectiva de valor para efeitos de garantia hipotecéaria.
3- Nao temos interesse presente ou futuro em nenhum dos bens avaliados.

Data do Relatério : 2015-02-18

> Relatério com documento anexo <
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DAI - Di ao de AvaliagcGes Imobiliari Ari i 3 A
oo Catrn Gorat de Deposttos Irecgao de Avaliacoes Imobiliarias Relatério de Avaliagdo de Imovel
PREDIO NAO FRACCIONADO
Processo N°: CLFC.XXXXXX.020 Cdédigodo Bem : CLFC.001.003.XXXXXX

Condicionantes e observacdes do Avaliador :
- A area da cave foi considerada em garagem.
- Na falta de valores de mercado para o tipo de utilizagio do imével, os valores apresentados na pesquisa de mercado pressupdem uma
possivel futura utilizagdo para comércio/servigos, em unidades com cerca de 150 m2 cada.
- O valor da renda é composta por 1870 m2 x 11,1 €/m2+ 780 m2 x 5,5 €/m2 = 25.000 €/més.
- O imével foi depreciado pelo método combinado de "Ross-Heidecke" (depreciagdo por vetustez, estado de conservagio e obsolescéncia dos
materiais utilizados).
- O valor atribuido foi determinado com base no Método do Custo de Reposicdo com a respetiva depreciagdo atendendo a idade e uso e no
Método Comparativo com base nos indicadores de mercado, conforme "Prospe¢do de Mercado" em anexo.
- 0 valor proposto pressupde o imével livre de 6nus elou encargos.

Condicionantes e Observacdes do Visto Técnico :

Nao foi apresentada licenga de utilizagéo.

A significativa desvalorizagdo face a avaliagdo anterior dever-se-a, em parte, a evolugio de mercado no tempo decorrido e tem base de suporte
no actual levantamento de mercado.

- O método comparativo de mercado (de venda e arrendamento) e o uso alternativo em caso de vinda a posse foi o principal método utilizado
para a determinagao do valor atribuido.

- Anexa-se Estudo de Mercado.

Este imovel, dadas as suas caracteristicas, dimenséo e uso especifico, sera de dificil comercializagdo numa eventual venda futura.

Valor de liquidagdo forgada: 3.400.000€
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o coten vt o Domeattos DAI - Direccéo de Avaliagdes Imobiliarias Relatério de Avaliagao de |méve|
PREDIO NAO FRACCIONADO
Processo N°: CLFC.XXXXXX.020 Cddigodo Bem : CLFC.001.003.XXXXXX

FOTOS DO IMOVEL

2

FOTOS DO IMOVEL

3

FOTOS DO IMOVEL
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CONSTRUCOES
MERCADO DE TRANSAGOES

data da pesquisa:

Nexos a expurgar

Iretamente ao

valor
) . Estado Estimativa| &areade |Estimativa do Vel DT Vunit
Localizagdo/ morada/ ) Tipologi| Area uso principal Area Ano const/ Qualidade da s N | do valor anexos Vunit dos ge Valor de Fator o Descrigdo de anexos e outras
s Tipo/uso = de - Localizagéo de negociag o " uso principal - Fonte
urbanizagao a (m2) Terreno (m2) remodelagao - construgao parq | por parg. | relevantes anexos - transagdo REAL | opcional Observagoes
conservagao oferta ao homog. (€/m2)
(€) (m2) (€/m2)
Escritérios 150 1987 Bom Médio Boa
Escritérios 90 -40% 1982 Inferior Equivalente | Muito inferior 125.000 € 10% 1,00 1.848
fatores - 1,00 0,88 1,00 1,20 1,00 1,40
Escritérios 100 Inferior Inferior Muito inferior Century 21
-33% - 1990 103.000 € 10ps 1,00 1.689 v
Imopredial
fatores - 1,00 0,90 1,00 1,20 1,20 1,40
Escritérios 50 67 ~ 2003 Inferior Inferior Inferior 77.000 € 1006 1,00 1.971 sz:,i]asle
fatores - 1,00 0,76 1,00 1,20 1,20 1,30
Escritérios 40 73% - 1980 Inferior Inferior Muito inferior 49.000 € 10% 1,00 1.597
fatores - 1,00 0,72 1,00 1,20 1,20 1,40
B 0,90 =
fatores -
1,00 =
fatores -
1,00 -
fatores - 0,00 ©
1,00 =
fatores - 0,00 -
1,00 -
fatores - 0,00 -
1,00 -
fatores - 0,00 -
1,00 °
fatores - 0,00 ©
1,00 -
fatores - 0,00 -
Valor Minimo: 1.597 32 Quartil: 1.879 Mediana: 1.768
Valor Maximo: 1.971 12 Quartil: 1.666 Média: 1.776

Célculo do Valor unitario: Partindo do valor de venda efetivo ou do valor de oferta depreciado da margem de negociacgao, retira o valor estimado dos anexos, aplica os fatores de homogeneizagéo e divide pela area de uso principal.

Vunit =

Vunit =

(Voferta x (1-Mnegocia¢do)—n°parq x Vparq.—Aanexos x Vunit.anexos)x Fhomogeneiza¢io

Aprincipal

(Vvenda — n®parq x Vparq.—Aanexos x Vunit.anexos)x Fhomogeneizac¢io

Aprincipal




CONSTRUCOES

data da pesquisa:

NEeXos a expurgar diretamente ao
MERCADO DE ARRENDAMENTO valor
A 2 Estimativa da| Valor
Estimativa| 4reade Renda A
Localizagao/ morada/ 5 Tipologi Area uso principal Area Ano const/ Eefizily Qualidade da Ryt Ne | darenda | anexos .r?'.jda e Marggm mensal Fator e ! m.t i Descrigéo de anexos e outras
R Tipo/uso = de = Localizagéo unitaria dos oferta de negocia¢ . uso principal ~ Fonte
urbanizagao a (m2) Terreno (m2) | remodelagao = construcao parg | por parqg. | relevantes - EFETIVA opcional 2 Observagoes
conservagao (€/més) (m2) anexos arrendamento ao (€/més) (€/m2/més)
(€/m2/més) (€/més)
Escritérios 0 150 0 1987 Bom Médio Boa 0 0
Escritérios 0 3.100 | 19579, 2014 Equivalente | Equivalente Inferior 15.000 € 5% 1,00 1,8
fatores - 1,00 2,13 1,00 1,00 1,00 1,20
Escritérios 0 110 o794 1994 Inferior Equivalente Inferior 1.000 € 5% 1,00 105
fatores 1,00 0,93 1,00 1,10 1,00 1,20
Escritdrios 0 80 47% 1985 Inferior Equivalente Inferior 800 € 5% 1,00 10,7
fatores 1,00 0,85 1,00 1,10 1,00 1,20
Escritérios 0 120 20% 1973 Inferior Inferior Inferior 1.000 € 5% 1,10 11,4
fatores 1,00 0,95 1,00 1,10 1,05 1,20
1,00 -
fatores - 0,00 -
- 1,00 -
fatores - 0,00 -
- 1,00 =
fatores - 0,00 -
- 1,00 =
fatores - 0,00 -
1,00 -
fatores - 0,00 -
- 1,00 -
fatores 0,00 -
- 1,00 =
fatores - 0,00 -
- 1,00 =
fatores - 0,00 -
Valor Minimo: 10,5 32 Quartil: 11,5 Mediana: 11,1
Valor Maximo: 11,8 12 Quartil: 10,7 Média: 11,1

Célculo da renda unitaria: Partindo do valor de arrendamento mensal efetivo ou da renda mensal de oferta depreciada da margem de negociacao, retira a renda estimada dos anexos, aplica os fatores de homogeneizacgao e divide pela area de uso principal.

Renda unit =

Renda unit =

(Vrenda oferta x (1—Mnegociagdo) —n°parq x Rendaparg.—Aanexos x Rendaunit.anexos)x Fhomogeneizagio

Aprincipal

(Vrenda efetiva —n°parq x Rendaparq.— Aanexos x Rendaunit.anexos)x Fhomogeneiza¢io

Aprincipal
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