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1. Resumo do Relatério de Avaliacdao Imobiliaria
AVALIADOR: VER O VERSO CONSULTORIA LDA
Rua Andrade Corvo 50 62 Esq?
1050 009 LISBOA
IMOVEL: Edificio habitacional, sito na Rua D. Gualdim Pais, 42/44, Uni3o das Freguesias de Braga
(Maximinos, Sé e Cividade), concelho e distrito de Braga.
CLIENTE: Camara Municipal de Braga
AmBITO: A presente avalia¢do, seu relatdrio e demais pegas escritas e desenhadas que a compdem,

apenas podem ser utilizadas pelo seu destinatario e com o fim sobre o qual esta baseada
a sua elaboragdo. N3o serdo aceites quaisquer responsabilidades, quando fora do seu
objectivo, todo ou parte deste relatério, for utilizado por terceiros.

Data da presente avaliagao: 13 de Junho de 2024
Metodologia Utilizada: Método Comparativo e Método do Rendimento
O Avaliador

RICS REV)
(registado na CMVM sols6 n2 PAI/2016/0415)
(Perito da Lista Permanente do Tribunal da Relagdo de Lisboa)
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2. Quadro Resumo

Identificagdo area
area Terreno area bruta Valor de Mercad:) no estado
actual
Rua Dom Gualdim Pais, 42/44 m2 m2
i . 213,00 375,00 333 750,00 €
Artigo matricial 143
213,00 375,00 333750,00 €

3. Objectivo da Avaliacao

A presente avaliacdo foi elaborada por solicitagdo de Camara Municipal de Braga, doravante designado
por CLIENTE, no decorrer do més de Junho de 2024.

A avaliagdo tem por objectivo estimar o Valor de Mercado de um imdvel considerando o seu uso e estado
actual, conforme requisitos dos CRITERIOS E NORMAS TECNICAS A ADOPTAR NAS AVALIACOES DE
IMOVEIS NO AMBITO DAS ATRIBUICOES DA DIRECCAO-GERAL DO TESOURO E FINANCAS. De acordo com
o ponto 1, as avaliagGes de imdveis devem ser efectuadas tendo por objectivo estimar o seu Valor de
Mercado.

Esta avaliacdo foi efectuada por Vitor Reis, enquanto avaliador qualificado e habilitado para a realizar, em

conformidade com as exigéncias da Lei 153/2015, com as actualiza¢gdes em vigor a data.

3.1. Identificacdo de Outros Destinatarios

O avaliador permite que a entidade contratante sustente as suas decisGes no presente relatério de
avaliacdo no ambito do processo para o qual foi solicitada, ndo assumindo qualquer obrigacdo ou

responsabilidade perante terceiros.

4. Objecto de Avaliacao

O presente trabalho visa a estimativa do Valor de Mercado de um imdvel destinado a habitacdo, sito na
na Rua D. Gualdim Pais, 42/44, Unido das Freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade), concelho e

distrito de Braga.
O Proprietario disponibilizou para a execucdo do presente trabalho de avaliagdo os seguintes documentos:

e Caderneta Predial Urbana
e Certiddo da Conservatdria
e Plantas

e Relatério Técnico
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4.1. Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

Braga
Distrito Braga Municipio | Braga Freguesia (Maximinos, Sé e
Cividade)
Rua/Nimero Rua D. Gualdim Pais, 42/44
Artigo Urbano 143.
Tipo de Prédio: Prédio em Prop. Total sem Andares nem Div. Susc. de Utiliz.
Independente
Descri¢do: Pavimentos 3 - Rés-do-Chio, 19 e 22 andar Fachada Alvenaria, Cal -
Aplicacdo Habitacdo
Afectacao: Habitacdo N2 de pisos: 3 Tipologia/Divisodes: 3
N2 Registo
Caderneta Area total do terreno: 213,0000 m? Area de implantacio do edificio:
Predial 125,0000 m? Area bruta de construcio: 375,0000 m? Area bruta
dependente: 125,0000 m? Area bruta privativa: 250,0000 m?
TITULARES
Tipo de titular: Propriedade plena: BRAGAHABIT - EMPRESA MUNICIPAL DE
HABITAGAO DE BRAGA - E.M.
Registo da Descrito na 22 Conservatdria do Registo Predial de Braga sob o n? 75/19910805
propriedade da Freguesia de Braga (Cividade)
L1§e_n(;a~de N3o foi apresentado
utilizacio
Certlﬁ,c agao Nao foi apresentado
Energética

Observacdes: Na estimativa das areas do imovel consideraram-se como correctas a Area Bruta
Privativa e Area Bruta Dependente que constam da Caderneta Predial.

5. Caracteristicas

5.1. Do Imoével

O imdvel em avaliagdo é um imdvel de 3 pisos a necessitar de reabilitacao, destinado a servicos.
De acordo com o Relatério Técnico fornecido:

A construcdo do edificio habitacional em andlise remonta aos inicios do sec. IXX, e encontra-se
localizado numa zona urbana, na freguesia da SE da cidade de Braga.

A habitacdo unifamiliar é composta por R/C, Piso 1 e Piso 2.

O piso do Rés do Chiao é destinado a arrumos e os restantes dois pisos destinados a cozinha, sala de
estar e jantar; instalacdo sanitaria trés quartos e espacos de arrumacio da habitacgio.

Tem um pequeno patio ao nivel do rés do chao na parte posterior do edificio.

O edificio habitacional encontra-se orientado pela fachada principal a sudeste (SE) e a fachada
posterior virada a noroeste (NO).

Conforme se pode verificar nas fotos anexas, apresenta varias zonas degradadas, necessitando de uma

reabilitacdo profunda.
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6. Analise do Mercado Local

O imdvel situa-se numa zona em que existe oferta e procura activa de iméveis para recuperar para uso
habitacional ou de servigos, pelo que foi efectuada uma procura de imodveis similares pela area, tipologia

e estado de conservacgdo, assim como de imdveis ja concluidos.

7. Métodos de Avaliacdo Utilizados

Para a estimativa do Valor de Mercado do imével tal como se encontra foram utilizados:

a) o Método Comparativo de Mercado e o Método do Rendimento por capitalizagdo Directa.

7.1. Método de comparagao ou comparativo de mercado

O método de comparagdo consiste em relacionar o valor de um imovel, com os dados relativos a

transacgdo de propriedades com caracteristicas semelhantes ou comparaveis.
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O uso deste método, no presente estudo de avaliacdo serviu como parametro referencial por utilizar os
dados directamente recolhidos do mercado, proporcionando um caracter objectivo e indicador dos
valores de avaliagdo. O método de comparagdo efectua uma estratificagdo dos dados recolhidos do
mercado, proporcionando um caracter objectivo e indicador dos valores de avaliagdo. O método de
comparacdo efectua uma estratificacdo dos dados recolhidos, segundo critérios de homogeneidade, de

modo a permitir a comparac¢do e determinar quais as caracteristicas mais relevantes.
Pressupde:

a) Recorrer a uma base de dados fidvel / Estatistica e homogeneizagio

b) A existéncia de um mercado activo com transacgGes semelhantes (preferencial)

A homogeneizagdo da amostragem é necessaria na medida em que sé é possivel comparar
matematicamente grandezas comparaveis. Assim os precos de venda dos elementos que integram a
amostra obtida foram homogeneizados quanto as suas varidveis fundamentais, da seguinte forma:

V=Ax((VuxFdxF1xF2x...x Fn)

Vv Valor do Imével
A Area do Imével
Vu Valor unitdrio basico adoptado

F1aFn = Factores de valorizacdo identificados

7.2. Método da Capitalizacdo de Rendimento

0O método da capitalizacdo de Rendas visa determinar o valor de um imdvel (urbano ou rustico), em fungdo
da sua capacidade de produzir rendimentos. Relaciona o rendimento futuro (num pressuposto de
optimizacdo e em atencdo ao tempo de vida econdmica), com o seu valor presente e de forma a obter-se
o valor de mercado (numa dptica de continuidade da utilizagdo).

Este método vocaciona-se para a determinacgdo do valor presente de rendimentos futuros, segundo o valor
e o estado actuais. Pela capitalizagdao de rendas presumidas constantes e perpétuas, os rendimentos
presentes e futuros sdo capitalizados através de uma taxa de aplicacdo de capital no mercado imobiliario.,

através da formula:

V = R/tx
\ Valor do Imével
R Renda do periodo considerado
tx taxa de capitalizacdo para o periodo considerado

As taxas de capitalizacdo sdo determinadas em funcdo da relacdo entre os valores de renda e venda
verificados nos mercados imobilidrios em que os imdveis se inserem. O valor final é determinado pelo
valor presente, descontando o valor das obras considerado para beneficiagao e reabilitacao de forma a

repor a qualidade fisica e ambiental das instalag¢oes.
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7.3. Justificacao das Taxas Utilizadas

De acordo com as EVS -a estimativa das taxas de capitalizacdo de actualiza¢do a utilizar no Método do

Rendimento constitui uma das partes mais dificeis na utilizagdo do método.

A forma mais comum de estabelecer essas taxas é através da analise das transacg¢des relativas a imdveis

comparaveis arrendados ou a andlise face a operagdes efectivas conhecidas.

A taxa utilizada deve inclui tanto a recuperacdo do capital original investido como as expectativas de

valorizagdo do capital, o que permite ao investidor superar o risco relativo ao valor temporal do dinheiro.

Uma das formas tedricas mais utilizadas para estimativa da taxa é a técnica conhecida por CAPM- Capital
Asset Pricing Model, que comtempla a taxa de juro sem risco, o risco de mercado e o beta do sector do

imobiliario — development.

O Beta mede como um determinado sector se posiciona em termos de risco contra o mercado. Por
exemplo, um Beta de 1 indica que o sector ou a empresa estd em linha com o mercado. Se for superior a
1 indica um risco superior ao mercado. Se for inferior a 1 indica um risco inferior ao mercado. Sendo um
indicador de sector, mede apenas o risco sistematico, em relacdo ao mercado, risco este que é um risco
diversificavel. O Risco especifico ndo é considerado neste indicador, o que prejudica a andlise da taxa por
este factor, uma vez que o risco individual é bastante importante no investimento imobilidrio. Para
pequenos investidores, que ndo possuem capacidade de diversificagdo do seu investimentos, esta

componente adquire ainda uma importancia mais acentuada.

Utilizamos um Unleverage Beta, partindo do principio que n3o existe alavanca financeira, para estimar a

taxa de desconto.

A fonte de informagdo do Unleverage Beta é o site da Aswath Damodaran que compila dados da

Bloomberg, Morningstar, Capital IQ e Compustat para varios sectores como os indicados na tabela infra:

Estes dados foram actualizados em Janeiro de 2024 e agregam informagdes de empresas especificas da

Europa Ocidental, e é na nossa opinido, a fonte de dados mais precisa do mercado.

Para o objectivo desta avaliacdo, e para efeitos do estabelecimento de uma taxa de referéncia, utilizamos
o modelo CAPM (Capital Asset Pricing Model) que mostra o retorno que um investidor aceitaria para
investir numa empresa. Trata de uma maneira de estimar uma taxa de retorno exigido que leva em conta
o risco sistematico (ndo diversificavel ou risco de mercado), por meio do coeficiente Beta. O modelo inclui
a estimativa do custo do capital préprio de cordo com o beta do investimento e a taxa tedrica livre de risco

do mercado em que o activo se insere. A férmula que permite estimar a taxa é a seguinte:
E(Ri)=Rf+Bim[E(Rm)—R(f],

sendo que:
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ERi=Rf+Bi(ERm-Rf)

Rf - Risk Free 2,80%
Bi 0,46
ERm 6,35%
Erm 2 Risco de Localizagdo 1,00%
Erm 3 Risco de Liquidez 1,00%

(1) Taxa OT a 10 anos. Fonte: Banco de Portugal
(2) Damodaran

Taxa remuneragdo promog¢do imobilidria

As taxas de actualizacdo utilizadas reflectem o comportamento do mercado para investimento imobiliario
em Portugal, quando analisada a rentabilidade de projectos de investimento de médio/longo prazo. Pela
analise das taxas de actualizagao médias do mercado imobilidrio em Portugal e pela analise empirica de
projectos transaccionados, assim como a situacdo de incerteza dos mercados actualmente, concluimos
gue o valor 6,93% reflecte o valor do rendimento esperado por um investidor no mercado local, para

imoveis de investimento.

8. Conceitos de Valor Utilizados

8.1. Valor de Mercado

De acordo com os Critérios da DGTF:

1.1 Valor de Mercado

1.1..1- Define-se, genericamente, o “valor de mercado” como sendo o valor pelo qual um imével pode
ser transaccionado a data da avaliacdo, apos exposi¢ao num mercado livre e concorrencial, em termos
de condi¢oes de oferta e procura, durante um periodo temporal considerado razoavel tendo por
referéncia a transac¢ao de um outro bem de natureza idéntica no mercado em que se insere, e em que
todos os actores agem de forma livre e ponderada, pressupondo-se que tém acesso a toda a informagao
relevante, quer para a formagao de valor do imével, quer para a tomada de decisdo sobre a sua eventual
transac¢ao, e nao possuem qualquer interesse particular que norteie a sua acgao.

1.1.2- A estimativa do “valor de mercado” deve ser enquadrada no objectivo da obtengio do “maximo

e melhor uso” para o imével, o qual pode ser definido como sendo aquele que conduz ao seu valor
mais elevado, desde que o uso em causa seja legalmente admissivel, fisicamente possivel e adequado,

normalmente requerido pelo mercado e financeiramente viavel.

9. Pressupostos da avaliacao

De acordo com o solicitado pelo Cliente a avaliagao foi efectuada tendo em conta o estado e uso actual do
imovel. Foi prestada devida aten¢do ao estado aparente de conservagdo e manutengdo do imovel. No

entanto, ndo foi efectuada qualquer peritagem técnica, nem inspeccionadas as estruturas em ferro ou
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outras partes da estrutura que se encontrem cobertas, ndo expostas ou inacessiveis. Ndo se pode, assim,
afirmar que o imovel é estruturalmente sélido ou que ndo tem defeitos. Assumiu-se o Pressuposto de que

o imével redne todas as condicdes fisicas e de salubridade para a sua normal utilizacdo.

A avaliagdo foi efectuada no pressuposto de nao existirem sobre o imével quaisquer dnus e encargos e de

gue este se encontra livre e disponivel.

Para efeitos de calculo foi utilizado o valor da média da amostra de propriedades similares, obtido a partir

da prospeccdo realizada, tendo sido ajustada as caracteristicas do imoével em avaliagdo.

Na estimativa das areas do imdvel consideraram-se como correctas as areas que constam dos elementos

fornecidos pelo cliente, nomeadamente Caderneta Predial.

Foi efectuada uma analise considerando os valores potenciais de venda estimados a partir da prospecgao

anexa.

A avaliagdo foi efectuada no pressuposto de este se encontrar livre e disponivel.

10. Contrato de Arrendamento

O imovel encontra-se devoluto.

11. Limita¢des ao valor estimado

N3o existem limitagdes ao valor estimado.

12. Declarac¢ao do Perito Avaliador

Vitor Manuel dos Santos Reis, Perito Avaliador registado na CMVM sob o n? PAI/2016/0415 e Perito da
Lista Oficial do Tribunal da Relagdo de Lisboa, declara para os devidos efeitos que:

1. A presente avaliagdo foi efectuada de acordo com as exigéncias da Lei 153/2015, assim como
conforme requisitos dos CRITERIOS E NORMAS TECNICAS A ADOPTAR NAS AVALIACOES DE
IMOVEIS NO AMBITO DAS ATRIBUICOES DA DIRECCAO-GERAL DO TESOURO E FINANCAS;

2. possui apdlice de seguro obrigatério de responsabilidade civil efectuada na Companhia
TRANQUILIDADE, vélido até 30-08-2024;

3. O Perito Avaliador ndo tem uma relagdo de trabalho subordinado com qualquer entidade

relacionada com o CLIENTE;
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4. O Avaliador ndo possui qualquer incompatibilidade que possa afectar a sua isen¢do e

imparcialidade e que impegam a realizacdo deste trabalho.

Lisboa, 13 de Jun e 2024
Tl »

Vitor Reis
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I 13. Quadros de Valorizagao

I 13.1. Método Comparativo - No Estado Actual

Area Area Valor de Mercado Custo de Valor de Mercado
Bruta Bruta - . N
Artigo Afectacdo Recuperado Reabilitagao Construgdes Novas
Dependente Privativa
(m2) (m2) (m2) Valor Ab (m2) (m2) Valor AbP/ m2 V.Potencial
143 Habitagio 125,00 250,00 1590 € | 596 250,00 € 700 € | 262 500,00 € 890 € 333 750,00 €
Total 125,00 250,00 1 590,00 € | 596 250,00 € 700,00 € 262 500,00 € 1335,00 € 333 750,00 €
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Método do Valor Rendimento - Apés Obras

Area Area Encargos de Rendimento Potencial Bruto Rendimento Potencial Liquido Taxa Valor de Mercado
Artigo Afectagio Bruta Bruta Manutengio Construgdo Nova Construcdo Nova Capitalizagdao Construcdo Nova
Dependente Privativa (% Rp) (Rp) (R1) Liquida Rl/Tx)
(m2) (m2) Ec Renda €/m2 | Renda Mensal Renda €/m2 | Renda Mensal Tx Valor/ m2 V.Potencial
143 Habita¢io 125,00 250,00 2,50% 9,00 € 3 375,00 € 13,16 € 3290,63 € 6,93% 2280,00 € 570 000,00 €
Total 125,00 250,00 2,50% 3 375,00 € 3290,63 € 2 280,00 € 570 000,00 €
Ver o Verso Consultoria, Lda
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I 14. Prospecgao

Rua Da Boavista, hitps://www.idealista.pt/imovel/33086378/ 535 000,00 144986 10% 0% 10% % % 5% 166662 €
Maximinos - Sé - Cividade

20% 0% 10% 0% -10% -5% 183484 €

https:/Aww.idealista.pt/imovel/33111327/ -- 20% 0% 15% 0% 0% -10% 117586 €

10% 10% 5% 0% 0% -10% 1893,95€

4 T1 para Recuperar Sé - Cividade https:/Avww.idealista.ptimovel/32996222/ -- 20% 0% 20% 0% 5% -10% 1396,22€
0% 0% 0% 0% -10% -10% 935€
Recuperado Largo da Praga Velha https:/Aww.idealista.ptimovel/33436092/ n-- 0% 0% 0% 0% -15% -10% 8,50 €
0% 0% 5% 0% -10% -10% 1021 €

Recuperado https:/iww.idealista.pt/imovel/33429896/ - 1250,00 - -5% 0% 0% 0% -10% -10% 8,74 €

Classi : 1- Com i muito i i as do mercado; 3- Com caracteristicas similares as do mercado; 5 - Com caracteristicas muito superiores as do mercado;

Diferencial em termos de estado de conservac&o e de idades entre os iméveis da pros|
Mais ou menos valia da localizagao dos iméveis face ao imével em avaliacdo

&0 e 0 imével em avali 1593,50 €

1893,95 €
8,67% 117586 € 8,50 €
8,40% 121993 € 8,54 €
1396,22 € 8,68 €
1666,62 € 9,05€
1834,84 € 9,56 €
188213 € 10,08 €

Correccéo pelo diferencial de areas entre os imdveis da prospeccao e o imével em avaliagao
Indicac&o da Margem de negociacéo possivel para o iméveis da prospeccéo

1 590,00 € O Valor de Mercado, apés homogeneizacao, corresponde ao valor da média da amostra, pois as caracteristicas globais do imével em
conservag&o sao similares aos imdveis encontrados em comercializag&o.

9,00 € Arenda de Mercado, , apés homogeneizag&o, corresponde ao valor da média da amostra, pois as caracteristicas globais do imével em i de I estado de
conservagdo sao similares aos iméveis encontrados em comercializag&o.

& de izacéo estado de
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I 15. Localizagao e fotos
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