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SOA A FUTURO.
Processo: 390/2025
Requerente: Divisdo de Ambiente e Alteragdes Climaticas
Local da obra: Lugar do Picoto, Unido das freguesias de Braga (Sdo José de Sdo
Lazaro e S3o Jodo do Souto)
Assunto: Viabilidade de construcdo de restaurante e bar no Monte do Picoto

1 PRETENSAO:

1.1 Na sequéncia de um concurso publico para o direito de ocupag¢do de um espacgo para

a construcdo e exploracdo de café, bar e restaurante no Parque do Monte Picoto —
Braga, solicita a Divisdo de Ambiente e AlteragGes Climaticas (DAAC) informagdo
sobre a viabilidade de construcdo do referido edificio numa area especifica do Monte

do Picoto.

2 ENQUADRAMENTO:

2.1

2.2

2.3

O espago em questdo, identificado em planta de implanta¢do anexa ao processo no
dia 29/01/2025, encontra-se inserido no Plano de Pormenor do Parque do Monte do

Picoto (PPPMP);

De acordo com o referido no processo no dia 29/01/2025, o local onde se pretende
edificar o café, bar e restaurante corresponde ao Lote E1 que, de acordo com a
legenda da Planta de Implantagdo do referido plano Pormenor, se localiza em Solo
Rural — Espaco Florestal de Recreio e Lazer, constituindo area de dominio privado da
Cémara destinada a edificacdo de um Equipamento Turistico e Cultural — Bar /

Restaurante / Esplanada / Praca, apresentando 1.400m2;

De acordo com o regulamento do PPPMP, o lote E1 deve seguir o uso disposto no
artigo 149, que determina que o espa¢o se destina a edificacgdo de um
estabelecimento de restaura¢do ou bebidas com esplanada, cuja cobertura tem a
funcdo de praca e anfiteatro, devendo obedecer ao regime de edificabilidade

determinado para o local no artigo 249;
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2.4 Na proposta do novo PDM, atualmente em discussdo publica, o espaco em questdo
encontra-se classificado na Planta de Ordenamento — Classifica¢cdo e Qualificagdo do
Solo como Espac¢o Urbano, na categoria de Espaco Verde Urbano, que se rege pelo
disposto nos artigos 652 e 662 do regulamento proposto, os quais determinam a
admissdo nestes espacos de Equipamentos Culturais e de Recreio e Lazer, bem como
Equipamentos Desportivos, devendo as intervencdes e edificagdes garantir que as
suas carateristicas ndo comprometem a fungdo primaria do espaco verde e cumprir

um indice de impermeabilizagdo maximo de 10%;

2.5 Tendo em conta que ndo se verifica a compatibilizagdo do PPPMP com a nova
proposta de classificacdo e qualificagao do solo da proposta do PDM, atualmente em
discussdo publica, propGe-se no art.2 1002 do regulamento do mesmo a revogacgao

do referido Plano Pormenor;

2.6 Esta revogacdo fundamenta-se no art.2 121 do Decreto-Lei 80/2015, de 14 de maio,

referente ao Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial, que determina:
“A alteragdo por adaptagdo dos programas e dos planos territoriais decorre:
a) Da entrada em vigor de leis ou requlamentos;

b) Da entrada em vigor de outros programas e planos territoriais com que

devam ser compativeis ou conformes”;
3 ANALISE:

3.1 Face ao exposto, apesar de revogacdo do PPPMP que se encontra prevista na
proposta do PDM, considera-se que ambos os planos admitem o uso e
edificabilidade, desde que o mesmo se enquadre no conceito de Equipamento

Cultural.
4 PROPOSTA:

4.1 Remeta-se a DAAC para os devidos efeitos.
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CMB — Camara Municipal de Braga
1 Parcela de terreno com 1.400 m?
Monte Picoto, freguesia de Sdo Lazaro, Braga.
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1. Resumo do Relatério de Avaliacdao Imobilidria

AVALIADOR: Vitor Manuel dos Santos Reis
VER-O-VERSO
Rua Andrade Corvo, 50 62 Esq?
1050-009 LISBOA
TIf: 4351 93 222 50 90
vitor_reis@veroverso.com

IMOVEL: 1 Parcela sita no Monte Picoto, freguesia de Sdo Lazaro, Braga.
CLIENTE: CMB — Camara Municipal de Braga
AMBITO: A presente avaliacdo, seu relatério e demais pecas escritas e desenhadas

que a compdem, apenas podem ser utilizadas pelo seu destinatario e
com o fim sobre o qual estd baseada a sua elaboracdo. Ndo serdo aceites
quaisquer responsabilidades, quando fora do seu objectivo, todo ou
parte deste relatdrio, for utilizado por terceiros.

Data da presente avaliagdo: 13 de Janeiro de 2025.
Metodologia Utilizada: Método Comparativo e Método Residual
Valor de Mercado 122900 € Cento e vinte e dois mil e novecentos euros

O Avaliador Responsavel

-
(registado na CMVM sob o n2 PAI/2016/0415)

(Perito da Lista Permanente do Tribunal da Relacdo de Lisboa)
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2. Objecto de Avaliacao - Identificacao

A presente avaliacdo foi elaborada por solicitacdo de Camara Municipal de Braga, doravante
designado por CLIENTE, no decorrer do més de Janeiro de 2025.

A avaliacdo 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 seu ponto 1, as avaliagdes de imdveis devem ser efectuadas tendo

por objectivo estimar o seu Valor de Mercado de acordo com o Maximo e Melhor Uso.

Esta avaliacao foi efectuada por Vitor Reis, enquanto avaliador qualificado e habilitado para a
realizar, em conformidade com as exigéncias da Lei 153/2015, com as actualizacdes em vigor a
data.

2.1. 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.

3. Identificacao do Imével

O presente trabalho visa a estimativa do Valor de Mercado de um imdvel destinado a execugao
de um bar e esplanada sito no parque Urbano Monte do Picoto, freguesia de S3o Lazaro,

concelho e distrito de Braga.

O Proprietario disponibilizou para a execu¢ao do presente trabalho de avaliacdo os seguintes

documentos:
e Plantas
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Planta Parcelar sem escala.
41°32'14.03"N 8°24'48.48"0

3.1. Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

Nao foram fornecidos elementos de registo ou cadastrais.

|4. Caracteristicas

4.1. Do Imoébvel

A parcela objecto de avaliacdo é um terreno actualmente ocupado por vegetacdo espontanea,

de configuracdo irregular e que apresenta um elevado declive, ndo apresentando construcgdes.

Possui acesso pela Rua do Miradouro.
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De acordo com o PDM actual, a parcela esta classificada como Ul 1- Equipamentos. No entanto,
inserem-se numa zona em que os imoveis da envolvente apresentam classificagdes urbanisticas
diferenciadas, que introduzem uma diferenciagdo quanto a capacidade construtiva e
correspondente Valor Base de Justa Indemnizagdo.

Assim, na envolvente, e num raio de 300 metros encontram-se espacos classificados como:

Ed. Média
% do Edificabilidade Zona Area Bruta
Classificagio AREA Total Espaco PDM Influéncia Potencial
EV1 - Fspagos Verdes de Utilizagdo 70,00% 0,00
Colectiva
EV2 - Espacos Verdes de Enquadramento 5,00% 0,00
ER3 - ESPACOS RESIDENCIAIS 5,00% 1,10
ERS5 - ESPACOS RESIDENCIAIS 20,00% 0,60
1400,00 100,00% 0,18 245,00

Pela andlise da Planta fornecida, com implanta¢cdo da area a expropriar, verifica-se que a

classificagdo dos imdveis situados num raio de 300 metros da parcela a expropriar (conforme

previsto no n2 12 do art? 26 do Cddigo das Expropriagdes) permite a edificacdo média de 0,37.

i} : S5 " $ A ‘
Extracto da Planta de Ordenamento — Classificagdo e Qualificagdo do Solo (PDM) sem escala.
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De acordo com o Regulamento do PDM de Braga:

Artigo 40° Regime de edificabilidade

1| Sem prejuizo do disposto na lei e regulamentos aplicaveis, nos espacos florestais ndo
condicionados pela Reserva Ecoldgica Nacional (REN), aplica-se o regime de edificabilidade
estabelecido neste artigo.

2| Nos espacos florestais de recreio, enquadramento e estética da paisagem € permitida
excecionalmente a construgdo, desde que que ndo haja alternativa viavel fora desta
subcategoria de espaco e desde que o indice de utilizagdo maximo seja inferior ou igual a 0.1
m2/m2.

Artigo 75° Usos e Regime de edificabilidade para os Espacos de Equipamentos

1| Nesta subcategoria de espac¢o o uso dominante corresponde a equipamento.

2| Admitem-se outros usos complementares com a subcategoria de espaco de equipamento,
desde que estejam devidamente integradas com o equipamento e contribuam para o adequado
funcionamento do uso dominante, tais como empreendimentos turisticos, comércio e servigos.

3| As intervengBes nos espagos de equipamentos devem cumprir cumulativamente as seguintes
disposicoes:

a. O destino de uso dominante ser o de equipamentos de utilizac&o coletiva;

b. Prever o adequado enquadramento arquiteténico, urbanistico, ambiental e paisagistico do
conjunto;

c. Integrar as areas de estacionamento dimensionadas adequadamente para o fim especifico a
gue se destinam;

Assim, de acordo com a analise que efectudmos do PDM, apenas na parte de terreno classificada
como equipamentos seria possivel realizar uma edificacdo de um imdével cujo destino principal seja o
de equipamento de utilizagdo colectiva, podendo ainda ter “outros usos complementares com a
subcategoria de espaco de equipamento, desde que estejam devidamente integradas com o
equipamento e contribuam para o adequado funcionamento do uso dominante, tais como
empreendimentos turisticos, comércio e servigos”.

Para além do PDM, verificamos que a parcela se insere no Plano de Pormenor do Parque do

Monte Picoto, com a designacdo de E1, em que se encontra prevista uma construcao com 400

m>.
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W A area contabilizada ndo inclu a8 ocupagao de eguipamento descoberto

A forma indicada dentro do poligono base de implantagéo dos edificics tern caracier meramente indicativo,
excepio para as construgbes existentes (E2. E3, L3).

Quadro sindptico do Plano de Pormenor do Parque do Monte Picoto.

4.1. Do Local

O imdvel em avaliagdo localiza-se no Parque Urbano do Monte do Picoto.

O Parque Urbano do Monte do Picoto, localizado na cidade de Braga, destaca-se pela sua
posicdo estratégica como uma zona verde de referéncia no contexto urbano. Situado numa area
elevada, o parque proporciona vistas panoramicas privilegiadas sobre a cidade, funcionando

como um espago de lazer e contacto com a natureza para residentes e visitantes.

O Parque insere-se numa zona de transicdo entre areas residenciais consolidadas e espacos de
expansao urbana, oferecendo um equilibrio entre natureza e urbanismo. A sua localizacao
préxima ao centro da cidade garante acessibilidade facil, mas também o posiciona como um

reflugio verde em contraste com a malha urbana densificada.
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A envolvente imediata do Monte do Picoto caracteriza-se por uma combinacdo de dreas
residenciais, espagos comerciais e algumas infraestruturas de servigos. Predominam construgées
de baixa a média densidade, com ruas arborizadas e alguns pequenos equipamentos de apoio,

como cafés e estabelecimentos locais.

O parque é acessivel por varias vias principais e dispde de acessos rodovidrios bem sinalizados.
Existe estacionamento nas proximidades para automoveis, além de ligacdes a transportes

publicos que facilitam o acesso.

5. Métodos de Avaliacao 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 Valor Residual.

5.1. Método de comparacdo ou comparativo de mercado

O método de comparagao consiste em relacionar o valor de um imdvel, com os dados relativos a

transacc¢do de propriedades com caracteristicas semelhantes ou comparaveis.

O uso deste método, no presente estudo de avaliacdo serviu como parametro referencial por
utilizar os dados directamente recolhidos do mercado, proporcionando um cardcter objectivo e
indicador dos valores de avaliagdo. O método de comparacao efectua uma estratificacdo dos
dados recolhidos do mercado, proporcionando um caracter objectivo e indicador dos valores de
avaliacdo. O método de comparacao efectua uma estratificacdo dos dados recolhidos, segundo
critérios de homogeneidade, de modo a permitir a comparacdo e determinar quais as

caracteristicas mais relevantes.
Pressupde:
a) Recorrer a uma base de dados fidvel / Estatistica e homogeneizac¢io
b) A existéncia de um mercado activo com transac¢Ges semelhantes (preferencial)

A homogeneizacdo 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)
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Vv Valor do Imével
A Area do Imével
Vu Valor unitario bdsico adoptado

F1a Fn =Factores de valorizagao identificados

5.2. Método do Valor Residual (ou “Método Involutivo”)

Neste método, o valor do imdvel é estimado com base no estudo de viabilidade econdmica,
realizado a partir da suposicdo de um hipotético investimento futuro, que com ele seja
compativel e que represente o melhor aproveitamento possivel, de acordo com as condicGes
proprias do mercado, considerando-se, para o efeito, cenarios para a execucdo e
comercializacdo do empreendimento.

A pesquisa de valores é realizada com os cuidados e metodologia ja expressos no ponto 5.1,
com o intuito de determinar o valor de mercado do empreendimento imobilidrio projectado,
através do Método Comparativo de Mercado; a variagao do correspondente valor no tempo e o

periodo de absorcdo no mercado.

A anadlise dos investimentos é, preferencialmente, realizada através de modelos dinamicos,
dando-se prevaléncia a “analise por fluxos de caixa descontados”, em que sdo explicitados todos

os parametros considerados, nomeadamente:
a) Custos;
b) Receitas;

c) Taxas (valorizagdo imobiliaria, evolucdo dos custos, juros de capitais investidos,

impostos, taxa de atractividade, etc.);
d) Prazos.

O uso deste método é recomendado quando se pretende estimar o Valor de Mercado de
projectos futuros; para terrenos “expectantes”, ou com esperada mudancga de uso, para os quais
é provavel estimar a sua capacidade construtiva, face aos instrumentos de gestdo territorial em
vigor;, ou em edificios onde se pretendam levar a cabo obras de
reabilitacdo/ampliacdo/beneficiacdo ou de mudanga de uso, que pela sua previsivel extensdo
temporal, aconselhem a sua ponderacdo, tendo em conta o tempo, previsivelmente longo da

sua realizacao.
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5.3.]Justificacdo das Taxas Utilizadas

De acordo com as EVS -a estimativa das taxas de capitalizacdo de actualizagdo a utilizar no

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

A forma mais comum de estabelecer essas taxas € através da anadlise das transaccGes relativas a

imoveis comparaveis arrendados ou a analise face a operagGes efectivas conhecidas.

A taxa utilizada deve inclui tanto a recuperacdo do capital original investido como as
expectativas de valorizacdo 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 imobilidrio — 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 diversificacdo do seu investimentos, esta componente adquire ainda uma

importancia mais acentuada.

A fonte de informacdo do 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 Julho de 2024 e agregam informacbes de empresas
especificas da Europa Ocidental, e é na nossa opinido, a fonte de dados mais precisa do

mercado.

Foi utilizado o capital asset pricing model (CAPM), embora ajustado, quer pelas suas limitagdes
na avaliagdo de activos imobilidrios, quer pela falta de informacdo disponivel em Portugal para a

sua correcta aplicagdo ao imobiliario.
Uma das formulag¢des praticas do CAPM, ajustado, é a seguinte:

Re = Rf + B¥(Rm-Rf) + Crp + Risco de Localizagdo + Risco de Liquidez
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ERi=Rf+Bi(ERm-Rf)

Rf - Risk Free 2,85%
Bi 0,80
ERm 6,35%
Erm 2 Risco de Localizagio 2,00%
Erm 3 Risco de Liquidez 2,00%

(1) Taxa OT a 10 anos. Fonte: Banco de Portugal
Taxa remuneragdo promogdo imobilidria

As taxas de actualizagao utilizadas reflectem o comportamento do mercado para investimento
imobilidrio em Portugal, quando analisada a rentabilidade de projectos de investimento de
médio/longo prazo. Pela andlise das taxas de actualizagdo médias do mercado imobiliario em
Portugal e pela andlise empirica de projectos transaccionados, assim como a situa¢do de
incerteza dos mercados actualmente, concluimos que o valor 10% e, reflecte o valor do

rendimento esperado por um investidor no mercado local, para imdveis de investimento.

6. Conceitos de Valor Utilizados

6.1. 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 avaliacio, apds exposicao num mercado livre e concorrencial,
em termos de condi¢des 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 informagdo relevante, quer para a formacio de valor do imével, quer para a
tomada de decisao sobre a sua eventual transac¢io, e ndo possuem qualquer interesse particular
que norteie a sua acgao.

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

COMISSAQ DO MERCADD
DE WALORES MOBILIARIOS
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6.2. Pressupostos da avaliacao
De acordo com o solicitado pelo Cliente a avaliagao foi efectuada tendo em conta o estado e uso

actual do imdvel, assim como o seu uso potencial.

A avaliacdo foi efectuada no pressuposto de ndo existirem sobre o imdvel quaisquer énus e

encargos.

Para efeitos de cdlculo foi utilizado o valor da média da amostra de propriedades similares,
obtido a partir da prospeccao realizada, tendo sido ajustada as caracteristicas do imével em

avaliacdo.

Na estimativa das areas do imével consideraram-se como correctas as dreas que constam dos

elementos fornecidos pelo cliente, nomeadamente a planta de implantacgao.

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

prospeccao anexa.

Para efeitos de estimativa do valor de venda das construcGes potenciais foi utilizada a
capacidade construtiva do imével para o uso de servicos definida na planta de implantacdo

apresentada.

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

6.3. Contrato de Arrendamento

O imdvel encontra-se devoluto.

6.4. LimitagOes ao valor estimado

N3o existem limitacGes ao valor estimado.

6.5. Declaracao do Perito Avaliador

Vitor Manuel dos Santos Reis, Perito Avaliador registado na CMVM sob o n2 PAI/2009/049/1 e

Perito da Lista Oficial do Tribunal da Relagdo de Lisboa, declara para os devidos efeitos que:

%WC MVM (‘: RICS IR;V Ver o Verso Consultoria, Lda

s 932 225090
geral@veroversocom

CE VALORES MOBILIARIOS
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1. A presente avaliacio foi efectuada de acordo com as exigéncias 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, valido até 30-08-2025;

3. O Perito Avaliador ndo tem uma relagdo de trabalho subordinado com qualquer
entidade relacionada com o CLIENTE;

4. O Avaliador ndo possui qualguer incompatibilidade que possa afectar a sua isen¢do e

imparcialidade e que impegam a realizagao deste trabalho.

Lisboa, 13 de Janeir 2025

%{“C MVM C‘: RICS IR;V Ver o Verso Consultoria, Lda
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7. Quadros de Valorizacao - Uso Servicos

7.1. Método do Valor Residual - No Estado Actual

Areade Construcéo Areade Construcéo Areade Construcédo

Construcao Potencial AREA Terreno Total Caves Comércio
1 400,00 400,00 400,00
Totais 1 400,00
QUADRO CUSTOS AREA CUSTO/m % Realizada CUSTOS EM FALTA
Contrucdo de Caves - 500 € 0,0% 0 €|
Construgdo Comércio 400,00 1400 € 0,0% 560 000 €
Totais 560 000 €
Area Construgao ( Area Privativa (AP) Valor € /m2 AP TOT.
Acima do Solo 400,00 400,00 2100,00 € 840 000 €
Totais 400,00 840 000 €|
Momento 0 Trim 4

FASEAMENTO/CUSTOS VAL € €
Custos de Construcéo
Contrucéo de Caves VAL 0,00] 0% 0,00] 0% 0,00] 0% 0,00] 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Construcdo Comércio VAL 518 842,46| 0% 0,00] 30% 168 000,00| 30% 168 000,00| 40% 224 000,00] 0% 0,00] 100% 560 000,00
Custos Totais VAL 518 842,46 0% 0,00] 30% 168 000,00 30% 168 000,00] 40% 224 000,00] 0% 0,00] 100% 560 000,00
Custos Indirectos
Taxas e Licencas VAL 0,00| 100% 0,00] 0% 0,00] 0% 0,00] 0% 0,00 0% 0,00] 100% 0,00
Projectos (5% Custos Construgéo) VAL 27 250,45 90% 25 200,00 10% 2800,00| 0% 0,00] 0% 0,00] 0% 0,00] 100% 28 000,00
Fiscalizagéo (2% Custos Construcéo) VAL 10530,32| 0% 0,00} 50% 5600,00| 50% 5600,00] 0% 0,00 0% 0,00] 100% 11 200,00
Administrativos (2% Custos Construgao) VAL 10 675,60] 35% 3920,00| 35% 3920,00| 30% 3360,00] 0% 0,00 0% 0,00] 100% 11 200,00
Imprevistos (0,5% Custos Construcéo) VAL 2 668,90] 35% 980,00] 35% 980,00] 30% 840,00 0% 0,00] 0% 0,00] 100% 2 800,00
Custos Totais VAL 51 125,26 30 100,00| 25% 13 300,00] 18% 9 800,00] 0% 0,00 0,00 100% 53 200,00
INVESTIMENTO TOTAL VAL 569 967,72 30 100,00 181 300,00 177 800,00 224 000,00 0,00] 100% 613 200,00
FASEAMENTO/VENDAS VAL € % € % € % € % € % € % €
Vendas da Construgdo VAL 748 146,25 0% 0,00] 10% 84 000,00] 0% 0,00] 0% 0,00] 90% 756 000,00| 100% 840 000,00
Vendas Totais VAL 748 146,25 0,00 84 000,00 0,00 0,00 756 000,00 840 000,00
Custos de Comercializacdo (6,15%) VAL (46 010,99)]6,15% 0,00]6,15% (5 166,00)]6,15% 0,00]6,15% 0,00]6,15% (46 494,00)| 100% (51 660,00)
Vendas Liquidas VAL 702 135,26 0% 0,00] 10% 78 834,00 0% 0,00] 0% 0,00] 90% 709 506,00 100% 788 340,00
FLUXOS DE CAIXA DO PROJECTO VAL € % € % € % € % € % € % €
Fluxos de Caixa VAL 132 167,53| (30 100,00) (102 466,00) (177 800,00) (224 000,00) 709 506,00) 175 140,00|
Custo Bruto do Terreno 132 167,53
IMT e Registos 7.5% (9 267,53)

ALOR A AL LIQUIDO DO IMO ALOR 87,79

AXA DE A ALIZACAO 0%

SCMVM 7 ' Consultoria, Ld
2 > Ver o Verso Consultoria, Lda
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7.2. Prospeccao

S3o Lazaro https://www.idealista.pt/33580870 3 460 000,00 - 1769,23 -
https://www.idealista.pt/33765808 3 550 000,00 - 2131,78 -

Classificagdo: 1- Com caracteristicas muito inferiores as do mercado; 3- Com caracteristicas similares as do mercado; 5 - Com caracteristicas muito superiores as do mercado;

2013,36
2076,21

167,92
2131,78
1769,23
1809,40
1970,09
2076,21
211948
2129,32

SVCMVM (‘: RICS Ver o Verso Consultoria, Lda
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CAMARA MUNICIPAL DE BRAGA

projectista | Arq. Médrio Louro | PARQUE URBANO DO PICOTO / Restaurante Folna

colaborador | Arq. Sérglo Neves | Monte do Picoto, S.Lazamo / Nogueira - Braga N1

Data Junho 2007 Projecto de licenciamento | Planta de implantagao ESC. 14500

-w T,

%’\WCM VM (@ RICS lﬂi;\;"fﬂ., Ver o Verso Consultoria, Lda
COMISSAC DU MERCADD LY 7
DE WALORES MOBILIARIOS \ e BT 932 225090

geral@veroversocom

www.veroverso.com 20



http://www.veroverso.com/

VER O VERSO

VERO
ViH2O

e ateiss

e v

Ry ey

A ST b s

S'CMVM

COMISSAQ DO MERCADD
BE VALORES MOBILIARIOS

Ver o Verso Consultoria, Lda

932 225090
geral@veroversocom

Www.veroverso.com

21


http://www.veroverso.com/

VER O VERSO Q

VERO
ViH2O

b

MUNICIPIO DE BRAGA
rg BRAGA

Planta de Localizacdo

Atualizada até 2017

Praca do Muniipio | 4704-514 Braga | Tel: 253 203 150 | Fax: 253 613 387 | email: municipe @cm-braga.pt | Sito: www.cm-traga.pt

Limite da Pretensio
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Requerente: M -
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Local da Pretensdo: o€
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Cobertura Aarolfotogr dics 2017

Data: 05/01/2025 Fundionri Emitido via Internet
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MUNICIPIO DE BRAGA =

I
E 2% Revisdo do Plano Diretor Municipal de Braga

= BRACA
= #GTOvI0Y ot Dedteacas do Azsermeisia Nuncosl de B1aga 3¢ 26 0¢ w00 oe 015
PUSICH0 000 AMs0 8 Y L1742 2015 de 34 82 caukn 62 2015

Atat sagh Ordnars e bishis o 2017 corm e cotrcbes s wmow & sbereho S SOM pare ac Sew Porom o Apiswngho 4o wna de Urtan 20ga dus Sete Pomes dechrrdoe om 3071

Extrato da Planta de Ordenamento - Classificagao e Qualificagdo do Solo

Praga do Municipio  4704-514 Brags | Tal: 253 203 150 | Fax: 253 613 387 | email: municipe@cm-braga.pt | Sitio: www.cm-braga.pt

—————  Limite da Pretensio
@ Escala 1:10.000

Requerente:
RESPONSAVEIS
Iiericag30: OMIOR | DFOT | 0P

Ne Contribuinte:
Local da Pretensdo: CARTOGRAFIA DE
it de Edicho: 0872073
Data 0w Homastogushe 26002013 (IN1177)
Siema Feferinoa: EPSG 2740
(Catum 73 Hayhoed Gousa|
Cobemua Asrcastegrativa: 2012

Freguesia:

Emitido via Internet

Funciondrio:

Data: 050112025
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ESPACO AGRICOLAS
A - Espagos Agricolas
ESPACOS FLORESTAIS

FPT - Espagos Florestais de Protegdo

FPP - Espagos Florestais de Produgao

(I

ESPACOS NATURAIS

Nca - Leitos de Cursos de Agua

ESTATUTO DE SOLO RURAL

El1 - Equipamentos
OUTRAS CATEGORIAS DE SOLO RURAL

=l
I

ED - Areas de Edificago Dispersa
AR - Aglomerados Rurais

[ URBANIZADO |

| URBANIZAVEL |

ESPACO CENTRAL

ESPACOS RESIDENCIAIS

EC

-

ER1

ER6

EV

EV4

ESPACO DE USO ESPECIAL

ESPACOS URBANOS DE BAIXA DENSIDADE

= (I
- =

un

BD

FREP - Espagos Florestais de Recreio, Enquadramento e Estética da Paisagem

ESPACO DE USO MULTIPLO AGRICOLA E FLORESTAL
M - Espago de Uso Mltipio Agricola e Florestal

ESPACOS AFETOS A EXPLORAGAO DE RECURSOS GEOLOGICOS

G1 - Espagos de Exploragao Consolidada

ESPACO DESTINADO A EQUIPAMENTOS E OUTRAS ESTRUTURAS OU OCUPAGCOES COMPATIVEIS COM O

- Espago Central

ER2-
ER3-
ER4 -
ERS -

- Industrial de Grande ou Média Dimensao
- Comercial de Grande Dimensao

AES -
- Logistica
AES -

- Espagos Verdes de Utilizagdo Coletiva
EV2-
EV3-
- Espagos Verdes de Protegao (Linhas de Agua ou REN)
EVS-

- Equipamentos
ui2-

- IU maximo 0.5 m2/m2
BD2 -

5555

G2 - Espagos a Recuperar

Nar - Afloramentos Rochosos

EI2 - Infraestruturas

C - Espago Cultural
T - Espago de Ocupagao Turistica

IU maximo 1.4 m2/m2
U maximo 1.1 m2/m2
IU méximo 0.75 m2/m2
IU méximo 0.6 m2/m2

Comercial de Média ou Pequena Dimenséao
Restauragao ou Bebidas

Espagos Verdes de Enquadramento
Espagos Verdes de Interior de Quarteirao

Espagos Verdes de Logradouros Privados

Infraestruturas

U méximo 0.4 m2/m2

S'CMVM

COMISSAQ DO MERCADD
DE WALORES MOBILIARIOS
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] INFRAESTRUTURAS VIARIAS

REDE RODOVIARIA
EXISTENTE PROPOSTA

~——— Infraestruturas Viarias Rede Rodoviaria Distribuidora Proposta

= = e Rede Rodoviaria Local Proposta

Infraestruturas Viarias

REDE FERROVIARIA
EXISTENTE PROPOSTA
Infraestruturas Ferroviarias 4 Rede Ferroviaria de Alta Velocidade Proposta
LIMITES
———— Linhas de Agua & Superficie ==== Linhas de Agua Entubadas
Rede de Abastecimento de Aguas em Alta - AGERE Rede de Aguas Residuais em Alta - AGERE
——=®  Conduta Adutora/Elevatéria L—L  Conduta Elevatéria/Emissério de Aguas Residuais

B, ol Conduta Adutora/Elevatéria Em Construgao
Zonas Inundaveis ou Ameagadas pelas Cheias

(I
m UOPG

D PPPMP - Plano de Pormenor do Parque do Monte Picoto
PPGT - Plano de Pormenor do Golfe Tibaes
PUTF - Plano de Urbanizagdo das 7 Fontes

> ’ Limite de Concelho (CAOP 2014)

[ S
ldmllﬂut;ioda&rl rafia de Referéncia Origem das Coordenadias
s Retangulares - Ponto Central
tidade Proprietaria: Cimara Muncipal de Braga Sistena de : Projecdo Astanguty do Gauss Lum de Hayford p= 39° 40° 00"
b q hu-nnm:mov Aero-Topogratca. Lda. Sistems g Datum 73 Horyfoed Gauss. Datum Allimétrico Nacional (Cascais) ,
‘f da Edicho: 087013 Exatidéo Planimbirica: o m g 1 50m A =807 54,862" W de Gr
‘ Bmm-waw 173 de 28.08.2013 Exalidso Alfimétrica: P C. em.q. 1.50m Falsa Origem:
tidade Responuavel pela Homologaco: Diri 1o Garal da Tor 4o Exatidio Tomatica: metor que 7 ;. 180,508m
Macional: 1 10 000 Precisao Posicional Nominal de Reproducio: 2 2m P- .86 390m do Panto Central
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2% Revisdo do Plano Diretor Municipal de Braga
AcTovaos Dot Deddeacas do Assembieia Nuncoal de Braga 3¢ 26 0¢ ue %o o 015
PusiCa0 0es AMS0 8 8 117412015 o6 34 82 cuutis 02 2018
Atowizacho Ortrdtle e Anhs oe 3017

Cc1

Extrato da Planta de Condici - Condici Gerais

m-braga.pt | Skio: www.cm-braga.pt

Praga do

| 4704-514 Braga | Tel: 253 203 150 ' Faw: 253 613 387 | amail:

I, T

TS

: sirada
pF 3

A

Limite da Pretensio
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Requerente: —
Ne Contribuinte: ‘u e i o
Local da Pretensdo: cmm_ ETERS
Freguesia: m-o-hh-u-::n I%lmﬂl
e aromraen F12

Data: 05/01/2025 Emitido via Internet
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RECURSOS NATURAIS

RECURSOS HIDRICOS

AN
==

Zonas Inundéveis ou Ameagadas pelas Cheias

Nivel de Pleno Armazenamento da Albufeira

Zona Reservada da Zona Terrestre de Protegdo da Albufeira
Zona Terrestre de Protegao da Albuleira

Leito das Aguas Fluviais
Leito das Aguas Fluviais - Tragado Esquematico
Leito @ Margem das Aguas Fluviais (REN)

Linhas de Agua Entubadas

RECURSOS GEOLOGICOS
LV 7 Licengas de Exploragao do Dominio Privado - Pedreiras
RECURSOS AGRICOLAS E FLORESTAIS

[TITI]  mAN- Reserva Agricola Nacional

Regime Florestal
Posto de Vigia
&
RECURSOS ECOLOGICOS
—

Arvores e Arvoredo de Interesse Plblico

REN - Reserva Ecologica Nacional
Area Excluida da Reserva Ecolégica Nacional

EXCLUSOES
| AREAS
EXCLUIDAS AREAS 2
(n.? de DA REN AFETADAS FIM A QUE SE DESTINA FUNDAMENTACAO
ordem)
c1 Area de Infiltragao Maxima Espago Residencial Acerto Urbano
c2 Faixa de Protegdo a Albufeira Espago de Atividades Econd Ocupagdo com Atividades Econdmicas
c3 Faixa de Protecédo a Albufeira E de Atividades Econd O a0 com Atlvidades Econdémicas
c4 Faixa de Protegédo a Albufeira E de Atividades E O do com Atividades Econémicas
c5 Faixa de Protegao a Albufeira Espago Residencial Acerto Urbano
PATRIMONIO EDIFICADO

Patriménio Arquitetonico Classificado

Monumento de Interesse Nacional

(|

Bl 6vel e nteresse Pblico )
prom——rs

Imével de Interesse Municipal

Imével em Vias de Classificagao

Patrimonio Arqueoldgico Classificado

% Zona Especial de Protegao - M to Nacional

Publico

Zona E ial de Protegao - Interes:

Zona Geral de Protegao
Zona Especial de Protegao

Zona Non Aedificandi

EDIFICIOS PUBLICOS E OUTRAS CONSTRUCOES

Estabelecimentos Prisionais e Tutelares de Menores
7} o

Defesa Nacional

i [

Prisional ou Tutelar de Menores

Afeta & Reali Militares

de Operagd

Zona de Protegao

Zona de Servidao

S'CMVM

COMISSAQ DO MERCADD
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INFRAESTRUTURAS

Rede Eléctrica

Gasoduto
—_— Gasoduto
Rede Rodoviaria Nacional

Rede Fundamental

e = Itinerario Principal Auto - Estrada

Estradas Regionais

Estrada Regional
Estradas Desclassificadas

E o £

Infraestrutura de Transporte de Energia

Infraestrutura de Producéo de Energia

4
L]

X

Infraestrutura de Transformagéo de Energia

Infraestruturas Associadas

Rede Complementar
- Itinerario Complementar Auto - Estrada

Estrada Nacional

Nacionais D
Rede Rodoviaria Municipal

———— Estradas Nacionais Desclassifi

das Sob a Ju

isdicao da E.P.

g no Patriménio da Camara Municipal

Estradas e Caminhos Municipais
Espaco Canal

s %

Rede Ferroviaria

Via Férrea
Marcos Geodésicos

B Marco Geodésico

® E com Substéncias P

H Espago Canal - Variante a EN103

Estabelecimentos com Substancias Perigosas

Limite do Concelho (CAOP 2014)

<>  Zonade Protegio

Identificacao da Cartografia de Referéncia

Entidade Proprietaria: CAmara Muncipal de Braga
! [ Entidade Produtora: ARTOF. Aero-Tosografica. Lda.
-— . Dota da Edicho: 082913
= BRACGA Data o N da Homologagiio: N' 173 de 25.08-2013
i ® Entidado Responsivel pala Homologacko
Série Canografica Necioral: 1 10 000

: Direcdo- Geral da Terrtbro Exatidiio Temdtica: meltor que 0%
Precisio

Origem das Coordenadas
Retangulares - Ponto Central
St oo Roericit Dot T Moy o Do A con Cascae) 9= 39° 40 00°
m%.ﬂx. .::m| Q:’mve e ) »=8°07 54.862" W de Gr
ica: P.C om.g 180m Falsa Origem:
M:: 180, 508m

Posicional Nominal de Reprodugso: 2 2im P: 86 990m do Ponto Cantral
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CAMARA MUNICIPAL DE BRAGA
projectista | Arq. Mario Louro PARQUE URBANO DO PICOTO / Restaurante Folha
colaborador | Arg. Sérgio Neves | Monte do Picoto, S.Lazarro / Nogueira N3
Data Junho 2007 Projecto de licenciamento Planta de cobertura ESC. 11100
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