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ACTA
DA
REUNIAO ORDINARIA
DA
CAMARA MUNICIPAL DE PACOS DE FERREIRA

LOCAL: Sala de Reunides da Cimara Municipal de Pagos de Ferrei
DATA: 02-02-2024

Hora de abertura da Reunido: 11:00 horas

A reunido iniciou-se com a presenca do Senhor Presidente da Cdmara Municipal,
HUMBERTO FERNANDO LEAO PACHECO DE BRITO e os seguintes

Vereadores:

PAULO JORGE RODRIGUES FERREIRA;
ARTUR ALEXANDRE SOARES COSTA;
LUiS MIGUEL DOS SANTOS MARTINS;
JOAQUIM ADELINO MOREIRA DE SOUSA;
SILVIA MARIA COSTA FERREIRA; e
JULIO MIGUEL TEIXEIRA MORALIS.

Participaram na reunido, o Diretor do Departamento de Administragio Geral do
Territorio, Eng.® Manuel Abreu, a Chefe de Divisio de Auditoria, Fiscalizagio e
Controlo Interno, Dra. Susana Alves, a Chefe de Divisio de Acdo Social, Dra.
Mariana Cunha, a Chefe de Divisdo da Educagio, Dra. Fernanda Mendes, a Chefe de

Divisdo da Inovagdo Social, Infincia e Juventude, Dra. Moénica Cardoso, a Chefe de
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Divisio de Contabilidade, Patrimonio e Tesouraria, Dra. Célia Castro, a Chefe de
Divisio dos Recursos Humanos e Modemizagdo Administrativa, Dra. Ana Leal, a
Chefe de Divisdo de Engenharia ¢ Desenvolvimento da Estrutura Municipal, Eng?
Rute Freitas, o Chefe da Unidade de Comunicag¢do € Imagem, Dr, José Vinha, o Chefe
de Gabinete de Desporto, Dr. Luis Barros, a Coordenadora do Servigo Municipal de

Protecdo Civil, Eng® Andreia Carvalho e o Chefe da Unidade de Planeamento, Arqgt.°

Fernando Santos. —h

A

ANTES DA ORDEM DO DIA

Os Senhores Vereadores do Partido Social Democrata questionaram sobr

existéncia de algum plano de sensibilizag@o para a escassez de dgua e a poupangal d
mesma, que se tem vindo a constatar a nivel nacional, sugerindo que, caso ainda

exista, devera ser uma questdo a ter em consideragao.

O Senhor Presidente da Camara tomou boa nota do assunto.

ORDEM DO DIA

4. EXECUTIVO
Ponto 1 — Diretiva aos Servicos - Orientagdo para marca¢io de férias para o ano
de 2024; --

Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente a consideragic da Camara
Municipal a proposta registada sob o n° 970, em 29 janeiro de 2024, proveniente da

Vereacao.

A Ciamara Municipal deliberou, por unanimidade, concordar com a proposta nos seus

precisos termos, ---------------
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Ponto 2 - Aquisiciio de trés prédios risticos, sitos na Rua de Pigeiros, Modelos,
para construgio de 18 fogos no ambito do Programa 1.° Direito: retifica¢io; —---
Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente a consideragio da Camara
Municipal o oficio registado sob o n® 1746, em 30 janeiro de 2024, subscrito por Jodo
Paulo Gomes Barbosa, Arménio Branddo Barbosa e Maria Luisa Ferreira Ledo. -------
Sobre este ponto o Senhor Presidente da Camara solicitou que os servigos prestassem

esclarecimentos. ------- |

O Senhor Vereador do Partido Social Democrata, Miguel Martins, informou g
a manuten¢do do voto contra, deve-se ao facto de continuar a ndo perceber os valornes

atribuidos aos prédios. --

O Senhor Presidente da Cimara lamentou a posi¢do do PSD nesta matéria, uma v

que, apesar dos servigos terem explicado os esclarecimentos solicitados, o PSD

manteve o voto contra. S

O Senhor Presidente da Camara, ainda, sobre este assunto, apresentou uma nova
avalia¢do, efetuada por uma Imobiliaria, que se anexa e faz parte integrante da

presente ata. -—--

A Camara Municipal deliberou, por maioria, com os votos contra dos Senhores

Vereadores do Partido Social Democrata, concordar com a proposta nos seus precisos

1ermos. -----==cc-ccmmmcocmcmccaoaa- Saee _

Ponto 3 — Caducidade dos procedimentos de dinimica de PDM em curso, para

adaptagio as regras de Classifica¢iio e Qualificacio do Solo: oficio da Comissido

de Coordenacio e Desenvolvimento Regional do Norte; ----
Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente a consideragdo da Caimara
Municipal o oficio registado sob o n® 1092, em 18 de janeiro de 2024, subscrito pela

Vice-Presidente da Comissdo de Coordenagdo e Desenvolvimento Regional do Norte.
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A Camara Municipal tomou conhecimento.

Ponto 4 — Proposta de Regulamento Municipal de fornecimento de refei¢cdes
escolares gratuitas as criancas da Educaciio Pré-Escolar e aos alunos do ensino
basico e ensino secunddrio da rede publica - Proposta de novo regulamento e

revogacio do anterior; —

Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente a consideracdo da Céamara
Municipal a proposta registada sob o n° 631, em 19 janeiro de 2024, proveniente da

Vereacio. -

A Camara Municipal deliberou, por unanimidade, concordar com a proposta nos seu

precisos termos. —-

A Camara Municipal deliberou, ainda, por unanimidade, remeter o assunto[é

Assembleia Municipal nos termos legais.

41. DEPARTAMENTO DE ACAO E COESAO SOCIAL, SAUDE,
EDUCACAOQ, JUVENTUDE e DESPORTO
412. DIVISAO DE EDUCACAO
Ponto S — Ac¢do Social Escolar 2023/2024 - Proposta de concessdo de subsidio aos
Agrupamentos de Escolas do Concelho de Pagos de Ferreira: Apoio ao
funcionamento e visitas de estudo na Educag¢io Pré-Escolar e 1° Ciclo; -------——---
Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente a consideracdo da Camara

Municipal a informagdo interna registada sob o n.” 618, em 19 de janeiro de 2024,

proveniente da Divisdo de Educacio. --

A Ciamara Municipal deliberou, por unanimidade, concordar com a proposta nos seus

precisos termos. -
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Ponto 6 - Agiio Social Escolar 2024/2025. Proposta de aquisicdo de material

escolar para o 1.° Ciclo do Ensino Basico; ----

Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente a consideragio da Camara
Municipal a informagdo interna registada sob o n.° 773, em 24 de janeiro de 2024,

proveniente da Divisdao de Educacéo.

A Camara Municipal deliberou, por unanimidade, concordar com a proposta nos seus

precisos termos. —-

Ponto 7 - Educacio Pré-Escolar: Ac¢do Social Escolar e AAAF - Atividades de
Animacio e Apoio a Familia 2023-2024. Proposta de concessio de A¢do Social

Escolar, refeicdes escolares e frequéncia do Servico de Acolhimento e

Prolongamento de Horario, candidaturas de 17 a 29 janeiro de 2024; ------—--—--—--
Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente a consideracio da Cam
Municipal a informacdo interna registada sob o n.° 1010, em 29 de janeiro de 2

proveniente da Divisdo de Educagio. ---- -

A Camara Municipal deliberou, por unanimidade, concordar com a proposta nos|seu

/

Precisos termos. -------------------

Ponto 8 - Acdo Social Escolar 2023-2024, Proposta de concessdo de A¢do Social
Escolar/Auxilios economicos e refeicdes escolares no 1° ciclo do ensino basico,

candidaturas de 17 a 29 de janeiro de 2024,

Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente a consideragdo da Céamara

Municipal a informacio interna registada sob o n.” 1011, em 29 de janeiro de 2024,

proveniente da Divisdo de Educacio. -—--

A Camara Municipal deliberou, por unanimidade, concordar com a proposta nos seus
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precisos termos.

42. DEP. ADM., JURIDICO E FINANCEIRO
422. DIVISAO DE GESTAO ADMINISTRATIVA
Ponto 9 — Aprovacio da Minuta do 2°. Contrato Adicional da Empreitada:
Requalifica¢do da Praca da Repiiblica e ruas envolventes - Av. dos Templarios,
Lote 1: PROC. 19/E/2022;

Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente 3 consideragio da Camara

Municipal a informagio interna registada sob o n.° 10063, em 15 de dezembro de

2023, proveniente da Divisdo de Gestdo Administrativa.
A Camara Municipal deliberou, por maioria, com a abstengdo dos Senhores

Vereadores do Partido Social Democrata, concordar com a proposta nos seus precisos

Municipal a informagdo interna registada sob o n.° 694, em 23 de janeiro de 2024,

termos. —-—--

Ponto 10 - Resolugio do Contrato de Arrendamento Apoiado. Process
2023/650.10.105/18;

Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente a consideragdo da Ca

proveniente da Divisdo de Gestdo Administrativa.

A Cémara Municipal deliberou, por unanimidade, concordar com a proposta nos seus

L1 L 157 1110 T ——

Ponto 11 - Pedido de averbamento de contrato de arrendamento. Processo n°
2024/650.10.105/2;
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Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente a consideragio da Cimara

Municipal a informagdo interna registada sob o n.° 562, em 18 de janeiro de 2024,

proveniente da Divisdo de Gestio Administrativa.

A Céamara Municipal deliberou, por unanimidade, concordar com a proposta nos seus

precisos termos. —_—-

Ponto 12 - Emissdo de parecer favoravel a constitui¢cio de compropriedade de
prédio rastico (AUGI) - Processo: 2024/450.30.003/17 - para deliberacdo; --——-——--
Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente a consideragio da Céamara
Municipal a informagfo interna registada sob o n.® 809, em 24 de janeiro de 2024,

proveniente da Divisdo de Gestdo Administrativa. -- —

A Camara Municipal deliberou, por unanimidade, emitir parecer favoravel ao

requerido. ---- ---- - -

i

Ponto 13 — Emissio de parecer favoravel a constituicio de compropriedade
prédio ristico (AUGI) - Processo: 2024/450.30.003/18 — para deliberagfo; -----
Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente a4 consideracio da Ca
Municipal a informagio interna registada sob o n.° 8§14, em 24 de janeiro de 2(

proveniente da Divisao de Gestdo Administrativa.

A Camara Municipal deliberou, por unanimidade, emitir parecer favorivel ao

10 11T 5 L0 e S S —

Ponto 14 - Emissdo de parecer favoravel a constituicio de compropriedade de

prédio ristico. Processo: 2024/450.30.003/27;

Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente & consideragio da Camara

Municipal a informagio interna registada sob o n.° 1023, em 30 de janeiro de 2024,

Nig
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proveniente da Divisdo de Gestdo Administrativa. -

A Camara Municipal deliberou, por unanimidade, emitir parecer favoravel ao

requerido. -

Ponto 15 - Emissdo de parecer favordavel a constitui¢io de compropriedade de

prédio ristico. Processo: 2024/450.30.003/24;

Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente a consideracio da Camara

Municipal a informacgo interna registada sob o n.° 949, em 27 de janeiro de 2024,

proveniente da Divisdo de Gestdo Administrativa.

A Camara Municipal deliberou, por unanimidade, emitir parecer favoravel ao

requerido. ----

Ponto 16 - Emisso de parecer favoravel a constituicio de compropriedade de 4

prédios rasticos. Processo: 2024/450.30.003/21;

Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente a consideracio da Camara
Municipal a informagdo interna registada sob o n.° 1102, em 31 de janeiro de 2%,

proveniente da Divisdo de Gestdo Administrativa.

A Camara Municipal deliberou, por unanimidade, emitir parecer favordv

requerido. = S

Ponto 17 - Proposta de declaragio definitiva da caducidade da adjudicacio do
contrato de Empreitada de “Requalificacdo do Conjunto Habitacional de
Arreigada: lote 2 - interior” e, em consequéncia, adjudicacio do contrato a

proposta ordenada em segundo lugar; —---
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Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente a4 consideragio da Céimara
Municipal a informacédo interna registada sob o n.° 1126, em 31 de janeiro de 2024,

proveniente da Divisdo de Gestio Administrativa. ---

A Cémara Municipal deliberou, por unanimidade, concordar com a proposta nos seus

precisos termos. -------------------

4223. SERVICOS TAXAS E LICENCAS
Ponto 18 — Pedido de licenciamento de exercicio da atividade de realizaciio de
divertimentos publicos: arraial e festejos religiosos com corte de transito, em
Honra da Sra. das Candeias e de S. Bris, freguesia de Frazido Arreigada; -----—---
Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente a consideracio da Cémara
Municipal a informagio interna registada sob o n.® 609, em 19 de janeiro de 2024,

proveniente dos Servigos de Taxas e Licengas.

A Camara Municipal deliberou, por unanimidade, ratificar o despacho do Senhor

Presidente. —-------mmemmmmmm oo e -

Ponto 19 - Pedido de autorizacdo para corte de triansito para realizacio de uma

marcha de Carnaval apresentado pela Junta de Freguesia de Seroa;
Sobre o assunto referidlo em epigrafe, foi presente a4 consideragio da Camar

Municipal a informagio interna registada sob o n.° 892, em 25 de janeiro de 202

proveniente dos Servigos de Taxas e Licengas.

A Céamara Municipal deliberou, por unanimidade, concordar com a proposta nos seus

precisos termos.
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Ponto 20 - Pedido de autorizagiio para corte de trinsito para realizacio de uma
marcha de Carnaval, na freguesia de Freamunde, apresentado pela AOFS -

Associaciio Organizadora Festas de Freamunde;

Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente a consideracdo da Céamara
Municipal a informagio interna registada sob o n.” 1072, em 31 de janeiro de 2024,

proveniente dos Servicos de Taxas e Licengas.

A Camara Municipal deliberou, por unanimidade, ratificar o despacho do Senhor

Vice-Presidente. -

Ponto 21 - Pedido de autorizagio para corte de trinsito para realizacio de uma
marcha de Carnaval, na freguesia de Sanfins Lamoso Codessos, apresentado
pela Comissiao Organizadora da Marcha de Carnaval de Sanfins; --------------—-—
Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente a consideragio da Camara
Municipal a informagdo interna registada sob o n.® 1074, em 31 de janeiro de 2024,

proveniente dos Servigos de Taxas e Licengas,

A Camara Municipal deliberou, por unanimidade, ratificar o despacho do Senhor

Vice-Presidente. --- __E

43. DEPARTAMENTO ADMINISTRACAQO GERAL TERRITORIO
432. DIVISAO OBRAS MUNICIPAIS

Ponto 22 — Pedido de autorizacdo de condicionamento de trinsito pa

realizacio do Passeio Aventura 2024, apresentado pela Junta de freguesia de

Lordelo, Concelho de Paredes;

Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente a consideracio da Camara

Municipal a informagdo interna registada sob o n°® 765, em 24 de janeiro de 2024,

proveniente da Divisdo Obras Municipais.
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A Camara Municipal deliberou, por unanimidade, ratificar o despacho do Senhor

Vice-Presidente.

Ponto 23 - Sinaliza¢io do entroncamento da Rua Nova de Sistos com Rua Alto

das Quintis, freguesia de Pagos de Ferreira; ----

Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente 4 consideragio da Camara
Municipal a informagdo interna registada sob o n® 868, em 25 de janeiro de 2024,

proveniente da Divisdo Obras Municipais.

A Cémara deliberou, por unanimidade, concordar com a proposta nos seus precisos

termos. ----

Ponto 24 — Colocagéo de sinaliza¢do no entroncamento da Rua do Recanto com a

Rua Sport Clube Freamunde, freguesia de Freamunde;
Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente a considera¢io da Céimara

Municipal a informagfo interna registada sob o n® 870, em 25 de janeiro de 2024,

proveniente da Divisdo Obras Municipais.

A Camara deliberou, por unanimidade, concordar com a proposta nos seus precis

termeos. L~ -

4337. UNIDADE DE PLANEAMENTO
Ponto 23 - Requalificagio EB 2 e 3 de Pacgos de Ferreira: aprovacio de projeto de

€XeCUCAD; ------=s-—mmmmmmmemeeeeee
Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente a consideracio da Camara

Municipal a informagdo interna registada sob o n° 1096, em 31 de janeiro de 2024,

proveniente da Unidade de Planeamento.
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A Cémara Municipal deliberou, por unanimidade, concordar com a proposta nos seus

precisos termos.

Ponto 26 - Requalificacio EB 2 e 3 de Eiriz: aprovagio de projeto de execucio; --
Sobre o assunto referido em epigrafe, foi presente a consideragio da Céamara
Municipal a informagio interna registada sob o n° 1098, em 31 de janeiro de 2024,

proveniente da Unidade de Planeamento.

A Céamara Municipal deliberou, por unanimidade, concordar com a proposta nos seus

precisos termos.

/




14

MUNICIPIO DE PACOS DE FERREIRA
CAMARA MUNICIPAL

ENCERRAMENTO

Terminada a ordem de trabalhos, foi lavrada a presente ata sob a responsabilidade da

Chefe da Divisao Gestdao Administrativa.

Submetida a discussdo e votagdo, foi, por unanimidade, aprovada.

O Senhor Presidente da Camara declarou encerrada a reunido pelas 11:55 horas

O Presidente da Camara Municipal

_ 4MMM

(Humberto Fernando Ledo checo de Brito)

A Chefe de Divisdo Gestdo Administrativa

(Maria Fernanda E)‘Wteiro)




Avaliagao Imobiliaria

Requerente:

MUNICIiPIO DE PAGOS DE
FERREIRA

Objecto da Avaliacao:

Terreno composto por 3 artigos

Data de Avaliagao

29 de Janeiro de 2024
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Penta: AVF|1/08/024

0. Introducao

O relatério de avaliagdo de um bem imével tem o objectivo de determinar o valor de um
determinado imével. Saber o que o imdvel vale e o que poderd influenciar esse valor, é o que o
avaliador terd que determinar. O objectivo do imdvel é encontrar o valor de mercado desse
imoével, neste caso para uma paossivel venda. O valor de mercado é o valor mais provével que
um imével podera ser transaccionado num mercado competitivo e aberto, no qual o comprador
e o vendedor t&m acesso a todas as informagdes de mercado. Para que se realize uma transac¢éo
@ necessério: (1) comprador e vendedor estejam motivados para o fazeremy; (2) ambas as partes
estdo informadas e bem aconselhadas e no qual cada um considera os seus préprios interesses;
{3) a avaliagdo € elaborada para que a transacgio se efectue num espago de tempo razoével; (4) o
pagamento ¢ feito em moeda, euros (€); (5) o prego representa o valor normal da propriedade,

estando afectado pelo prego de comissdes de venda.

A avaliagiio ¢ uma opinido de valor, sendo portanto na sua esséncia um processo de andlise,
reflexdo e cdlculo, em que o avaliador, na posse de todos os dados relevantes, atribui um valor

ao imdvel objecto de avaliagdo.

O trabalho realizado pretende ser o mais objectivo possivel, limitando-se a ser um espelho
reflector do comportamento do mercado imobilidrio. O conceito de Valor de Mercado,
frequentemente referido como “Presumivel Valor de Transac¢do em Mercado Aberto” (Open
Market Value) atende as condigdes especificas de mercado e da conjuntura do momento em que
ocorre a avaliagdo e ao conhecimento dos comportamentos dos compradores e vendedores que

actuam no mercado nesse momento,

Praga da Republica, 53 tel. +351 255093119
Pacos de Ferreira mail: pedromanuel@workwood .pt
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1. Objectivo

O presente relatério de avaliagdo, solicitado pela empresa Jodo Paulo Carneiro Machado, tem
como objectivo a determinagie do VALOR ACTUAL DE MERCADQ, de um terreno composto

por 3 artigos, abaixo identificado, situado no concelho de Pagos de Ferreira.

2. Caracterizagdo do Imével

2.1 Identificagio Cadastral

Apa e

i

Aua de Pigriroy Fagos de Femeira

Irpdreic | - uvreng et pacaea | £t A1Em FE A ¥ 3
Modelos, Pagos de Ferelia Pagot de Temeirs
Aua de Pgeiros Pagos de Femeita

ireired 1 Baereno b 20050 Al &imm FML00 1ML
Modelos. Petos de Friwtra Pagos de Fameira

— 4 }

Aud de Pigeirey Patos de Femeirg

Imével Il - Tarrern B 220N ) F1H §. o LEIL AT
Modelos Pa{os O¢ Feriwita Pagat de temelra

2.2 Localizagao e Enquadramento Urbano

O imoével estd localizado na freguesia e concelho de Pagos de Ferreira. O imével estd inserido
numa zona urbanizada com infra-estruturas béasicas e ja consolidada.

Da inspegdo realizada ao local do imével e sua envolvente, verifica-se que se trata de uma zona
periférica de Pagos de Ferreira, e onde se verifica a existéncia de alguns prédios multifamiliares,
mas maioritariamente composto por prédios unifamiliares. A zona pode ser caracterizada como
razoavel, com bons acessos, com facilidade de estacionamento, préxima de equipamentos
publicos.

Relativamente a envolvente, verifica-se que o prédio dispbe de infraestruturas bésicas.

2.3 Caracteristicas do Imével

O imével ¢ um terreno com capacidade construtiva em parte da area e florestal na restante area.

Tem caracteristica para florestar com eucaliptos de média dimensao.

Praga da Repiblica, 53 tel. +351 255 093 119
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2.4 Situacao Atual de Mercado Imobiliario

A oferta e procura de terrenos em Pagos de Ferreira, nos tiltimos trés anos sofreu um aumento
muito significativo, sendo a pressdo por parte da procura superior 3 oferta. Como consequéncia

, houve um aumento dos valores pedidos.

2.5 Planta de PDM e Mapa de Localizagao
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3. Classificacido do Terreno em sede de PDM
Comentarios a Edificacao

Confrontando a capacidade construtiva potencial do mesmo, a [uz do PDM, verificamos que o
mesmo tem potencial construtivo.

Nao noés foi apresentada a licenga de construgéo.

L

Avaliaciao do Valor dos Iméveis

4.1 Descrigdo dos Meétodos Utilizados

O Método do Custo compreende estimativa do presumivel valor de mercado (PVT) do imével
através da soma de todos os custos. Os custos estao divididos em custos diretos de construgio e
terreno e custos indiretos como taxas, financiamento, mediagao, terreno, licencas, fiscalizacdo,
administrativos e marketing.

Depois do célculo dos custos de construgdo e do terreno calcula-se os outros custos dependentes

do primeiro que s&o: os custos de projeto, taxas e licengas, fiscalizagdo e mediagio.

O método dos custos:

CT - Custo do Terreno

CC - Custo de Construcio

QC - Qutros Custos

EM - Encargos de Mediagao

PVT - Presumivel Valor de Venda
L - Lucro

PVT=CT+CC+0OC+EM+L

PVT=CT + CC + OC + 0.03*PVT + 0.08*PVT
011PVT=CT+CC+ OC

PVT=CT+ CC+QC/0.11

O Métedo de Mercado ¢ o mais utilizado nas avaliagdes, sendo um método que exige uma
pesquisa do mercado para a recolha de dados sobre os valores das transacdes praticadas no tipo
de imével que se que se pretende avaliar.

Este processo de avaliagdo é composto por quatro fases distintas:

* Pesquisa do mercado e Constitui¢ao da base de dados

Praga da Republica, 53 tel. +351 255093119
Pagos de Ferreira mail: pedromanuel@workwood pt
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* Homogeneizacio da amostra

* Tratamento estatistico da amostra homogeneizada

* Calculo do valor do edificio

Na primeira fase pesquisa-se o mercado e procura-se as rendas praticadas em iméveis com
propriedades idénticas. Nesta fase ¢ preciso reconhecer caracteristicas como a localizagdo,
idade/conservagio, qualidade de acabamentos, funcionalidade.

Os quadros que se seguem sao reflexo da pesquisa efetuada e que se pretendeu homogeneizar
as caracteristicas distintas dos diferentes iméveis em amostra.

Os coeficientes de homogeneizagido sdo aplicados tendo em conta o imével a que se estio a
comparar {ex.: se um imével a que se estd a comparar tem uma idade inferior, o coeficiente sera
superior a 1}.

Para que este método seja o mais fidvel possivel é preciso ter alguns cuidados, como a
fiabilidade da amostra, na normalizagio das varidveis, homogeneizagdo da amostra e exclusdo

dos valores com grande desvio padrao.
O Maétodo do Rendimento avalia a capacidade que o (income approach to valuation) baseiam-

se na regra do valor atualizado liquido e calculam os valores de um imével como o valor

atualizado de uma corrente de fluxos de rendimento futuro.

Assim, o valor de um imdvel vem dado pela expressdo:

-

~  Ft V
+
= L+ 1+

V=

onde Ft representa o fluxo de rendimento esperado no perfodo t, r é a taxa de atualizagio ou
desconto, n simboliza o nimero de periodos de previsdo explicita dos fluxos de rendimento
Vn é o valor residual, estimado para o perfodo n. Os modelos de avaliagdo a partir do
rendimento variam em fungdo da medida apropriada de fluxo de rendimento F. Assim,
consoante o fluxo for definido como lucros, dividendos ou cash flows, denominam-se modelos
de avaliacdo a partir dos lucros, modelos de avaliacao a partir dos dividendos e modelos de

disconnted cash flow.

Praca da Republica, 53 tel. +351 255093 119
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Esta avaliagdo do valor do imével permite chegar a uma renda através da rentabilizagio anual.

Valor Residual do Imével = RemdaAnual / Yield

4.2 Pressupostos

A presente avaliagao foi realizada com base numa visita ao imével em Janeire de 2024.

As areas foram obtidas pelos registos matriciais fornecidos pelo Cliente e levantamento

topografico.

Na obtencdo do Valor de Mercado do Imével, tiveram-se em atengdo os principais fatores
determinantes como sejam a localizagio, os acessos, as dimensdes do imével e a sua capacidade

de produgao florestal.

N&o foram detetados quaisquer 6nus ou encargos sobre o imoével pelo que a presente avaliagdo

foi realizada sob o pressuposto da sua inexisténcia.

4.3 Documentos de Consulta

Foram-nos fornecidos os seguintes elementos:
* (Caderneta Predial;

¢ Certiddo Predial

4.4 Critérios de Avaliacio
Para efeitos de avaliagdo consideramos, A luz da caracterizacio que foi feita anteriormente.
O imével foi avaliado em duas dticas, a otica do mercado e uma 6tica do método residual para a

area com potencial construtivo e para a 4rea florestal foram utilizadas a 6tica de mercado e a

Gtica do rendimento.
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4.5 Parametros de Calculo - Avaliacao

Método de Mercado

Terreno Com Potencial Construtivo

{
Il}aszﬁcin da comparagio

Observagia NY Localizagho Tamanho Area do Termne Vllur‘:;htrh v""f::m’“
Imdve! 1 - Temeno Pacos de Feneia Boa Pagueno 500 80.000,00 € 160,00 €
Imdvel 2 - Temeno Pagos de Femera Razadval Granda 0,209 540,000,00 ¢ 52,00 €
Imével 3 - Terteno Pagos de Ferrera Rarival Grande n.a7e 400.000,00 ¢ 1026
Imdvel 4 - Temeno Pacos de Ferreia Razosvel Grande 2,803 490,000,00 € 53,524

imével a Avaliar Razodvel Grande —I

Homogenizagaa
Valor ValerUnltdre
Olservacio NT Unhhtiolm? CHleo CHtam Homor:;lndo
Imdvel 1 - Temena Pagos de Ferreia woooe 080 0.70 09,80 €
Imdvel 2 - Temeno Pagos de Femera S2.00¢ 100 100 Steed
Imdvel 3 - Temreno Pacos de Ferrela 28.82¢ 100 100 wp2e
Imdvel 4 - Terreno Pagos de Ferreira 53.52€ 100 1,00 53,52 ¢
Iméwel 3 Avaliar 1 1

Tratamento Estatistico
Observagio NY d ¢ ValorUnitto & (Mdia-xi)z | Desvio Padrdo

' ' Homogenizado/m? H H

Imdvel 1 - Terrenc Pacos de Ferreira i 1 : BIEOE 5621 € 111498¢ | 1253 ¢

Imdvel 2 - Terreno Pagos de Ferreira s 2 E 52,89 ¢ H ! 10,58 € :

Imovel 3 - Terreno Pagos de Ferreira '. 3 ; BE2E : : 743,99 ¢€ '
i i ' '

\mével 4 - Terreno Pagos de Ferreira : 4 : 5352¢€ : ¥ 1T

Total : a ' 72883 ¢ : ' amgoc

Xmidx = 66,62 €

Xmin = 4579 €

Praga da Republica, 53 el +351 255093 119
Pacos de Ferreira mail. pedromanuel@workwood,pt
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Terreno Sem Potencial Construtivo

Penlo. AVFII08024

P_es_l:riciu da_cu_r_npar‘acﬁq

Okservacio Nt Locallzacdo Tamanho Area do Tarmnao Vahzﬂ;niﬂo v"“';um'z'""h
Imédvel 1 - Tereno Forestal Pagos de Ferrera Razodvet Pequeno 1250 8.600,00 ¢ 6,08 €
Imével 2 - Temeno Forestal Pacos de Ferreira Razoaval Grande 137 7.600.00¢€ 8,16 €
Imével 3 - Temreno Forestal Pagos de Ferreira Razoavel Grande 13.000 180.000,00 ¢ HEL L
Imdvel 4 - Temeno Forestal Pacos de Ferreia Razodvel Granda 2.497 35.000,00 ¢ "ozt
Iméval a Avallar Razoavel Qrande

Homogenizagao

Valor Valer Unitario

Observagio Nt Uniiriotm? CHlo CHtam Homu::‘r;indn
Imdvel | - Termeno Forestal Pagos de Femeira 8.88¢€ 100 LLES 5,85¢
Imdvel 2 - Temmeno Forestal Pacos de Fereia (R .13 100 100 .16 €
Imdvel 3 - Temeno Forestal Pagos de Ferreira W54 € 190 100 54 €
Imdvel 4 - Temeno Forestal Pagos de Ferreia uozg 140 0.8% "8t

Imével a Avaltar

Tratamento Estatistico
Vaior Unitério
Observaglo Nt Homogendzado/ Média {Média-X1}"2 Desvio Padrio
ot
Imdvel 1 - Temeno Florestal Pagos de Ferrelra 1 385¢ AT E RITE 144 ¢
Imévet 2 - Teena Flerestal Pagos de Ferrelra H 38€ 1456€
Imével 3 - Temeno Florestat Pagos de Ferrelra L] n54€ 47z2¢
Imével 4 - Temeno Florestal Pagos de Ferreira 4 ngiE s50¢
Total 4 IT46€ 8,26 ¢
Xmix = 10,57 €
Amin= 816 €

Praga da Republica. 53
Pagos de Ferreira
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Método do Residual
METODO RESIDUAL
Areas

Area do Temeno (m%) 6500

Area de Habkac3o (m®) 5280

Area de Garagem (m?) 1760

Area de Amanjos exteriores (m?) 4840

Custns

Custo de ConstrugSo - Habitagio {/m’) 1.100,00 €

Custo de Construgio - Garagem (fm?) 375,00 €

Custo de Construg3o - Amanjos Exteriores (/m’} 15,00 €

Qusto de Construg3o Total 6.540,600,00 €

Custo de Projecto, Taxas, Licengas (3% C.C.) 196,218,00 €

Custo de Fiscabracho (2% C.C.) 130,812,00 €

Qusto Administrathvos {1,5% C.C.} 98,109,00 €
| Encargos Financelros 147.163,5 € |
| Margem de Lucro (15% viv.) 1861000 € |
| pvr- rabiagso / m2 Lez0€ |
I PVT - Tot2l 7.7220000¢€ |
| Valer do Terreno 222,997,5 € I
| Vaftor do Terreno / m2 331B€ |

Encargos Financ

simetade do custo de construglo durante o periodo de construgo 3.270.300,00 €

uras 3,00%

Periodo 6 meses

49.054,50 €

o total do custo de construg3o durante o periodo de construgdo 6.540.600,00 €

Juros 3,00%

Penodo 6 meses

98.109,00 €

TOTAL 147.163,50 €

Praga da Republica, 53 tel. +351 255093 119
Pagos de Ferreira mall: pedromanuel@workwood pt
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Método do Rendimento
Ano 0 0 0 4] +) 0 o 1{
hwestimento -1500,00 €
i Fs:é'vel'zl}(c__gayppsl : 24.000,00 €
s = +1,500,00 § v,00€ v,00¢ 0,00 ¢ 0,006 0,00 € 0,00 € 0,00 ¢ 004 0,00 €| 19.638,36 €

Método de Mercado e Custo de .Construgéo

(Vaoret em Euros)
Terreno - 3 Fracgbes Areas Considerndas munm Mitndo Resldual Valor dos Imovels
Nauress Area hrea
de oe Brita Vilor de Vak! dar ¥k 00
Oeupache Tereno Contngio Mercan Rendaments Imovdy
c Acrma ga Sob (o 03 métooss)
Desgnacho (m2} mt} untjm2 | [ wnefmi I &% wne.fm2 | [
At Abe AL Euros At Eam L3 Eurny
Immu Com Potencl Canstrutwo | | 5.600.0 4770 | [ 56,2 | m.ml [ 128 I m.ml i 82 i zs:.m[
] e ToTAL ] [ %000 a7m0 I I 62 I 370877 I I 338 I :x:.n—cl I “®0 I m;i
|_V|hrlc Ibvel 30 Estade Aczusd 7L000¢ 223000 ¢ ztunul
Método do Mercado 211000 ¢
Método do Custo 223.000 €
Valor do Imdvel no Estada Actust {Mésiia dos 2 Métodos) " sn.co0 of

{Valores £m Lurse)
Tesreno - 3 Fracghes Aruas Consideracas Método de Mercado Mitodo do Randimanto v-inraumm
Hatureza hrea Area
oe e Bratas Vakor e Valor ge Vabr g0
Deupan iy Temeno Conmagio Hercado Rensrnerio o]
. Acra aa Soby {ereb e o8 mizouss]
Do do (m2) imi) unt,im2 l [ e iml | [ ung,fm] l [
At Abc AL Eurgs AL Eurs AL Eurag
Ii’enem AgEoh 1 | 120000 I I 94 l m.ml [ 18 I u.ml r FTOO I n.ml
I e o lr 12030 I a0 —I LI,-I I :u.oul I 18 I ; ml I 58 I "n.ml
[vator do ambvet e patota acrust i 121000 € 23400 70804
Métndo do Mercada 11 me
Método do Custo mame
Valor do Imével no Estado Actual (Médla dos 2 Métodos) 700004

Praga da Republica, 53
Pagos de Ferreira
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5. Conclusao

Assim, somos da opinido que 4 data de 29 de Janeiro de 2024, o valor do imével no estado

atual, serd de:

Valor dos Imdveis no Estado Atual (Valor da Propriedade Total) 370 000,00€

Trezentos e Setenta Mil Euros.

AreaTerreno

Area Potencial

Area Florestal

Art? (m2) Construtivo (m2) % Valor p;:‘:’;go
e ! :

Imével | 4.120,00 2.915,00 1.205,00 37,56% 138.972,00
tmdvel Il 6.320,00 2.562,00 3.758,00 36,94% 136.678,00
Imével i1 9.180,00 1.123,00 8.057,00 25,50% 94,350,00

Praga da Republica, 53
Pagos de Ferreira

tel. +351 255093 119
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6. Certificado do Técnico Responsavel

Certificamos que:

1. Em Janeiro de 2024 visitimos o imovel industrial ora avaliado.

2. O texto constante deste relatério e as afirmacGes nele contidas sao corretas e traduzem a
verdade de acordo com o nosso conhecimento e conforme consta nas consideracdes atrés
expostas.

3. De acordo com o nosso conhecimento ndo foi omitida ou deturpada qualquer informagéo que
possa ser relevante para determinagdo do valor da avaliagdo.

4. Nao temos qualquer interesse presente ou futuro em nenhum dos itens avaliados.

5. Ndo recebemos nenhuma compensacio resultado da anélise, opinides, conclusdes ou
utilizacdo deste relatério.

6. As opinides, conclusdes e andlise constantes deste relatorio foram desenvolvidas de acordo
com as exigéncias em vigor.

7. Ninguém prestou auxilio profissional relevante as pessoas que assinam este relatério,

8. Ndo estamos ligados a nenhuma empresa pertencente ao grupo onde se insere a empresa
proprietaria do imével.

9. O relatério executado foi solicitado pelo Municipio de Pagos de Ferreira, tendo esta uma
relagio ndo privilegiada com Pedro Manuel Machado Monteiro. A faturacio desta em relagdo a

Municipio de Pagos de Ferreira é inferior a 5% da sua faturacio.

Seguro de Responsabilidade Profissional
Apédlice Seguro n.° 0001828667, de 14/02/2023, com validade até 14/02/2024.

Pedro Manuel Machado Monteiro

Praga da Repdblica, 53 tel. +351 255093119
Pacos de Ferreira mail: pedromanuel@workwood.pt
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7. Responsavel pela Avaliacdo

Nome: Pedro Manuel Machado Monteiro

Data de nascimento:  17/11/1977

Nacionalidade: Portuguesa

Morada: Rua das Escolas, Frazio, 4590 Pagos de Ferreira
Contacto: 255866005 / 916649213

E-mail: pedromanuel@anaepedro.pt

Bilhete de Identidade: n® 13926138

Contribuinte: n°194599230-1830

FORMACAO ACADEMICA:

A frequentar Mestrado em Gestdo e Avaliagio Imobilidria pelo ISEG (Instituto Superior de
Economia e Gestao, Universidade Técnica de Lisboa), em fase de apresentagio da tese;
Pés-Graduado em Auditoria e Controlo de Gestdo (Universidade Catélica - Porto), 2007;
Pés-Graduado em Gestao e Avaliagdo Imobilidria pelo ISEG (Instituto Superior de Economia e
Gestao, Universidade Técnica de Lisboa), 2003;

Engenheiro Civil pela UTAD {Universidade de Tras-os-Montes e Alto Douro), 2000.

FORMAGAQ EXTRA CURRICULAR (ligada a esta atividade):

Semindrio - “Situagdo Atual do Mercado Imobilidrio e Perspetivas de Evolugdo” - 2002, ISEG;
Conferéncia - “Racionalizar os Custos de Ocupagdo das Empresas”, organizado Vida
Imobilidria, Cushman & Wakefield, 2003.

05 / 02 / 2003 até a presente data

Colaboragao com diversas institui¢des financeiras (Santander e BCP) sendo parceiro da Caix

Geral Depésitos na avaliagio de iméveis,

Praga da Repiblica, 53 tel. +351 255 093 119
Pagos de Ferreira mail: pedromanuei@workwood.pt
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8. Reportagem Fotografica

Assinado de
PEDRO forma digital por
PEDRO MANUEL
MANUEL  machapo
MACHADOQ MONTERO
Dados:
MONTEIRO 20340202
09:24:49 Z
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