BRAGA

50RA A FUTUARO.

PROPOSTA DE RESOLUCAO

IDENTIFICAGCAO DA PROPOSTA

ID da proposta Processo Atividade / Procedimento
PR/2025/26520 34405/2025 Proposta a Camara Municipal
Unidade Administrativa

DCF - DP [ENTRADAS]

Propésito

Orgaos Colegiais \ Deliberagao Camara Municipal

Orgao/Cargo que resolve

Camara Municipal de Braga

FACTOS E FUNDAMENTOS LEGAIS

Assunto: 19183/2025 - Desafetagao dominio publico e alienagao de duas parcelas de
terreno sitas na Rua das Australias, com a area total de 1.163,00 m2, da Unido de
Freguesias de Ferreiros e Gondizalves.

Considerando que:

1. A questao colocada no processo prende-se com a desafetagao da dominialidade publica
e posterior alienagcido de duas parcelas de terreno com a area total de 1.163,00 m2, sendo
que uma das parcelas tem uma area de 569 m2 , destinada a zona de verde e
equipamento, integrada em dominio publico através do alvara de obras de loteamento n.° 78
/95, da Freguesia de Gondizalves, e uma segunda com a area de 594 m2 , destinada a
equipamento, integrada no dominio publico através do alvara de obras de loteamento n.° 51
/91, da freguesia de Gondizalves e classificada no atual PDM como solo em FPT —
Espacos Florestais de Protegdo, com a sua consequente incorporagdo no dominio privado
do Municipio, para posterior alienacédo ao requerente.

2. Existem pareceres favoraveis por parte da Divisdo de Apreciagao Técnica, da Divisao de
Planeamento e da Freguesia de Gualtar.

3. A Divisdo de Apreciagdo Técnica emitiu parecer favoravel onde, em sintese, referiu que
devera realizar-se “a desafetagao das areas de terreno acima identificadas pertencentes ao
dominio publico para o dominio privado do municipio, para que na fase posterior possam
ser adquiridas pelo dominio privado e no final ambas parcelas de terreno possam ser
integradas na area do lote 1 através da apresentagcdo pelo requerente do pedido de
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BRAGA

50RA A FUTUARO.

alteracdo ao Alvara de Loteamento n° 78/95, emitido em nome de Fernando Francisco da
Costa”. (cfr. Anexo 1)

4. A Divisdo de Planeamento considera que a alienagdo da parcela nao é prejudicial ou
colide com o interesse publico, referindo que: “Analisada a presente pretenséo, e tendo em
consideracao a informagao da DAT de 12/09/2024, parece-nos nao haver qualquer
impedimento para o pretendido.” (cfr. Anexo II)

5. A Freguesia de Gualtar informou que ndo se opbde a aquisi¢cao pelo requerente da
referida parcela de terreno, se assim for entendimento do Municipio

6. Assim, atendendo ao interesse publico municipal verificado deverdo nao s6 as parcelas
em questao ser desafetadas, com a sua consequente incorporacdo no dominio privado do
Municipio, mas também proceder-se a sua subsequente alienagao.

7. Com esse desiderato, foi efetuada a devida avaliagdo das parcelas de terreno com a area
total de 1.163,00 m2, que conclui que o valor ponderado a atribuir é de 90.093,75€ (noventa
mil e noventa e trés euros e setenta e cinco céntimos).

Mais considerando que:

8. Atendendo ao regime juridico vertido na Lei n® 75/2013, de 12 de setembro, e no Decreto-
Lei n.° 280/2007, de 7 de Agosto, que estabelece, nomeadamente, as disposi¢des gerais e
comuns sobre a gestdo dos bens imdveis dos dominios publicos do Estado, das Regides
Auténomas e das autarquias locais, deve sublinhar-se que a desafetacdo do dominio
publico e a sua consequente incorporacdo no dominio privado do Municipio, quando for
expressa, tem de ser devidamente fundamentada em motivos de interesse publico.

9. A desafetagao das parcelas de terreno do dominio publico municipal, implicara a sua
integracdo no dominio privado, deixando, deste modo, de ser inalienavel e imprescritivel,
caracteristicas estas dos bens do dominio publico, como resulta do citado Decreto-Lei n°
280/2007.

10. Este procedimento obedece a determinadas regras juridicas e a principios gerais de
direito, como o principio da legalidade e da prossecug¢ao do interesse publico previstos no
Cddigo do Procedimento Administrativo e que regem toda a atuacdo da Administracao
Publica, bem como nos restantes regimes juridicos aplicaveis ja citados.

11. Entre essas regras ha que considerar o disposto no art.° 25° n° 1, alinea q), da cit. Lei
n° 75/2013 ao preceituar que é da competéncia da Assembleia Municipal, no ambito das
suas competéncias de apreciacao e fiscalizagao, deliberar sobre a afetacdo ou desafetacao
de bens do dominio publico municipal.

12. Ainda, nos termos do art.° 33°, al. ccc) da mesma Lei, compete a Camara Municipal
apresentar propostas a assembleia municipal sobre matérias da competéncia desta.

Mais se considera que:
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BRAGA

50RA A FUTUARO.

13. Das informagdes técnicas dos servicos municipais constantes do processo, se conclui
que a desafetagdo nao colide com outras areas e interesses publicos;

14. Se tem constatado que, a politica de ordenamento de territério instituida, levou a
proliferagdo de areas de terreno cedidas ao dominio publico no ambito de operacdes de
loteamento, o que constitui um problema para uma eficiente e eficaz gestao dos espacgos do
concelho, tornando-se espagos sem qualquer utilizacido atual de interesse publico e,
portanto, sem qualquer valia para o Municipio;

15. O principio de boa gestdo do dominio publico implica, em alguns casos, desafetar essas
areas que nao servem efetivamente nenhum interesse publico e sao utilizadas
frequentemente para depdsitos de lixo, constituindo uma despesa desnecessaria para o
erario publico em fungao da necessidade da sua manutencéo e limpeza;

16. A ponderacdo dos interesses em causa aponta no sentido de que a prossecucgido do
interesse publico se alcanca, neste caso concreto, pela desafetacdo da area de terreno aqui
em causa, para alienagao ao requerente.

PROPOSTA DE RESOLUCAO

Propoe-se que, a Camara Municipal aprove esta proposta ao abrigo do disposto nos
artigos 25° n° 1, alinea q) e 33°, alinea ccc) da Lei n°® 75/2013, de 12/09, na sua atual
redacdo, submeta a consideracdo da Assembleia Municipal a desafetagdo do dominio
publico municipal das parcelas de terreno com a area total de 1.163,00 m2 sita na Rua das
Australias, Uniao de Freguesias de Ferreiros e Gondizalves.

Mais se propde que, apds aprovada a desafetacdo, a Camara Municipal aprove a
alienacao ao requerente SICI — Sociedade de Investimentos Comerciais e Industriais S.A.,
das mesmas parcelas de terreno, com vista a integracdo na area do lote 1, através da
apresentacao pelo requerente do pedido de alteracdo ao Alvara de Loteamento n°® 78/95.

Anexos:

1. Parecer da Divisao de Apreciagao
2. Parecer da Divisao do Planeamento
3. Avaliagao imobiliaria
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Processo n° 2022 / 900.20.604 / 862 (MGD)
Relacionado c/ registo n° E/12365/20232 de 09/03/2022

Informagao
Data: 12/09/2024

Requerente: S.I.C.I. 93 -Sociedade de Investimentos Imobiliarios, S.A.

Local da obra: Lugar do Quinteiro, Freguesia de Gondizalves
atual Unido das Ferreiros e Gondizalves

Assunto: PRETENSAO PARA AQUISICAO DE TERRENOS PERTENCENTES AO DOMINIO PUBLICO

Alvara de Loteamento n°51/1991 — Fernando Francisco da Costa
Alvara de Loteamento n°78/1995 — Fernando Francisco da Costa

Anélise

A pretenséo apresentada pelo requerente na qual se propde para a adquirir terreno pertencente ao dominio publico é legitima, uma
vez que é o titular de direito na qualidade de proprietério do lote n°1 pertencente ao Alvara de Loteamento n°78/95, emitido em
nome de Fernando Francisco da Costa, sito do lugar do Quinteiro, Freguesia de Gondizalves, atual Unido das Freguesias de
Ferreiros e Gondizalves, o qual apresenta confrontacdo a nascente com terreno pertencente ao dominio publico destinado a zona
verde e equipamento com area cedida de 569,00m?.

A quando da aprovagao da operagéo urbanistica de loteamento, cré-se que as cedéncias para espagos verdes publicos e areas
para equipamento terdo tido em consideragao os principios previstos nas alineas a), b), c) e d) do Artigo 104° do PDM em vigor,
designadamente, apresentam uma localizagéo estratégica relativamente ao solo urbano envolvente, apresentam uma adequada
configuracéo que garante o cumprimento da sua funcdo principal que permite o equilibrio do sistema urbano e adequada utilizagcédo
por parte da populagéo e encontram-se constituidas de forma integrada.

Area Cedida p/ Equipamento e Espaco Verde c/ 569,00m?

IMG-1 — Extrato da Planta de Sintese
ao Alvard de Loteamento n2 78/95 — Fernando Francisco da Costa
Alteracdo n21 (Em Vigor) emitida a 30/04/2008

O terreno destinado que se encontra destinado a Equipamento e Espaco Verde c/ 569,00m? encontra-se indevidamente oucpado
pelo requerente, o qual menciona que € passa-se a citar: “...foi ocupada por desconhecimento por parte da empresa e partiu do
entedimento que a propriedade se estendia ata ao local em causa, ocupando area que pertence ao muncipio.”.
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O requerente também apresenta a pretensdo em adiqurir uma pequena parte da area destinada a equipamento, apurada em
593,50m?, pertencente ao Alvara de Loteamento n° 51/1991, emitido em nome de Fernando Francisco da Costa, sito do Lugar do
Quinteiro, Freguesia de Sequeira.

Mais uma vez, se cré que quando da aprovacédo da operagdo urbanistica de loteamento, cré-se que as cedéncias para espagos
verdes publicos e areas para equipamento terdo tido em consideragéo os principios previstos nas alineas a), b), ¢) e d) do Artigo
104° do PDM em vigor, designadamente, apresentam uma localizagdo estratégica relativamente ao solo urbano envolvente,
apresentam uma adequada configuracdo que garante o cumprimento da sua fungdo principal que permite o equilibrio do sistema
urbano e adequada utilizagdo por parte da populacédo e encontram-se constituidas de forma integrada.
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IMG-2 — Extrato da Planta de Sintese
ao Alvard de Loteamento n® 51/91 — Fernando Francisco da Costa

A édrea destinada a equipamento, apurada em 593,50m?, pertencente ao Alvara de Loteamento n° 51/1991 que a requerente
pretende adquirir encontra-se no atual PDM classificada com solo em FPT — Espacos Florestais de Protecéo, estando sujeita ao
previsto na alinea c), ponto 4 do Artigo 37° do PDM em vigor.

Ul - Urbanizado - Equipar
Y
S

IMG-3 - PDM em vigor - Extrato da Planta de Ordenamento - Classifica¢do e Qualificacdo do Solo
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O requerente menciona também o que e passa-se a citar: ”....foi também adquirido pela empresa a Unido de Freguesias de Ferreiros
e Gondizalves, uma éarea de 2.953,00m?, area sobrante do loteamento n°06/92".

: ﬁ, 3 (Coogid] -:- T
IMG-4 — Imagem Google Maps - 2024

Pela imagem aérea do local (IMG-3), é possivel observar que a area destinada a equipamento, na qual se encontra o atual recinto
desportivo da freguesia de Gondizalves, se encontrara consolidada em toda a sua envolvente.

Observa-se também que a area sobrante resultante do Alvara de Loteamento n°06/92 se encontra ocupada como 4rea destinada a
estacionamento privado.

Proposta / Conclusao

Face acima exposto, somos de opinido que a melhor op¢ado nestes casos sera aceitar a pretensdo do requernte na
aquisicdo das areas de terreno acima identificadadas, ou seja, quanto ao terreno que se encontra destinado a
Equipamento e Espaco Verde c/ 569,00m? pertencente ao Alvara de Loteamento n°78/95 e ao terreno com area que
se encontra destinada a equipamento, apurada em 593,50m?, pertencente ao Alvara de Loteamento n° 51/1991.

Proponho a desafetacdo das adreas de terreno acima identificadas pertencentes ao dominio publico para o
dominio privado do municipio, para que na fase posterior possam ser adquiridas pelo dominio privado e no final ambas
parcelas de terreno possam ser integradas na area do lote 1 através da apresentacgdo pelo requerente do pedido de
alteracéo ao Alvara de Loteamento n° 78/95, emitido em nome de Fernando Francisco da Costa.

O Técnico,
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REGISTO DE ENTRADA:

REQUERENTE:
LOCAL DA OBRA:

ASSUNTO:

1. PRETENSAO:

PROCESSO 2022 / 900.20.604 / 862 (MGD)

E/12365/20232 de 09/03/2022

S.I.C.I. 93 -Sociedade de Investimentos Imobiliarios,
S.A.

Lugar do Quinteiro, Freguesia de Gondizalves

atual Unido das Ferreiros e Gondizalves

PRETENSAO PARA AQUISICAO DE TERRENOS
PERTENCENTES AO DOMINIO PUBLICO

Alvaré de Loteamento n©51/1991 - Fernando
Francisco da Costa
Alvara de Loteamento n©78/1995 - Fernando

Francisco da Costa

Solicita-nos a Divisao de Patriménio (DP), Analisar os espagos em causa.

2. PROPOSTA:

Analisada a presente pretensdo, e tendo em consideragdo a informacao da DAT de
12/09/2024, parece-nos ndo haver qualquer impedimento para o pretendido.

A consideracdo superior
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RELATORIO DE AVALIAGAO - TERRENOS RUSTICOS

I - IDENTIFICAGAO DO PROCESSO

N° Proposta: B02_04_2025

Tipo de Visita:

Interior

Ciente: Camara Municipal de Braga Vistorian®: 1
Titular: Camara Municipal de Braga

Direito Imobiliario : Propriedade Plena b4
Operagao: O Aquisigdo O Construgdo QO Obras O Aquisigdo e Obras @ Outra

Il - IDENTIFICAGAO DO BEM

Tipo de Bem:
QO Fracgdo Auténoma O Moradia O Prédio Fraccionavel QO Prédio ndo Fraccionével @ Outros Prédios ndo Fraccionaveis
Finalidade: |OUTRAS v Tipologia : -

"se Outras: Essaogr;as\lélec:(rj:s?aeisE(?: ig?;::gnétg-liPT Tipo de bem : UEIEn
Localizagao:

NUTS | Continente Distrito  Braga

Concelho Braga Freguesia U.F. de Ferreiros e Gondizalves

Localidade Urbanizagdo -

Morada 'm RUA w das Australias

N.° Policia s/n® N.° Lote s/n®

Designacéo Parcelas 1 e 2 Coordenadas GPS Lat. 41.537063° | Long. -8.459809°

Fonte Google Maps

Confrontagoes:

Norte varios Sul varios

Este varios Oeste varios
Dados Registrais:

N.° Matriz l':::zg:: ; - ::z :i:::g: N.° C.R.P. N3o exibida

Letra "PH" - Insc hipoteca Desconhecida

Entidade Detentora do Imével:
Entidade Camara Municiapl de Braga

Fonte Informacéo técnica Data

Il - CARACTERISTICAS DO LOCAL

Tipo de Aglomerado Urbano: CIDADE v
Distancia a Sede de Concelho: 3 Km

Infraestruturas Urbanisticas:

Arruamentos e Acessos ' EXECUTADAS v Electricidade EXECUTADAS A

Aguas EXECUTADAS v Telecomunicagbes | EXECUTADAS v

Saneamento EXECUTADAS v Gas EXECUTADAS v
Observacgoes:

Zona industrial consolidada, caracterizada pela existéncias de edificios do tipo industrial com cérceas 2/3 pisos,
campo de futebol de Quinteiro (Gondizalves) e por habitagdes unifamiliares na envolvente préxima. Bons acessos
de ligagdo ao centro de Braga e ao n6 da A11/A3 e vias distribuidoras locais, com ligagao aos concelhos vizinhos.

Equipamento Urbano: Interesse Comercial:
BOM v MEDIO v

Potencialidade de Desenvolvimento:
MEDIAS v

Pagina 1 de 6

[&]
N
(&)
s
z
w
=
(@)
14
=
<
[}
=
e
>
O
o
=
o
<
©
>
el
I8\
o
o
(T
O
<
kel
S
o
ey
°
Q
o

Documento assinado eletronicamente na plataforma esPublico Gestiona |Pagina 8 / 19

Verificagdo: https://braga.balcaoeletronico.pt/




IV - CARACTERISTICAS DO BEM

Insersdo Urbana:  3* COROA v
Cércea do Edificio
Sendo: Caves Andares
R/C Sétéo

N°de Pisos do Prédio: [ |
Tipo de Ocupacgéao do Prédio:

1 - Parcela A de Terreno com 569,0m2 (Art. Ndo exibido) inserido em Loteamento com o Alvara n® 78/95 e
abrangido em area de cedéncia a dominio publico (Zona Verde de Equipamento).

2 - Parcela B de Terreno com 593,5m2 (Art. Nao exibido) inserido em Loteamento com o Alvara n° 51/91 e
abrangido em area de cedéncia a dominio publico (Equipamento). e classificada no atual PDM como solo em FPT
— Espagos Florestais de Protegao, estando sujeita ao previsto na alinea c), ponto 4 do Artigo 37° do PDM em
vigor.

Materiais Principais:

Estrutura ' -

Cobertura ' -
PAREDES

Exteriores ' -

Interiores ' -

Caixilharia ' -
PAVIMENTOS

Zonas Secas ' -

Zonas Humidas ' -

v

Descrigdo Sumaria:

V - SITUAGAO ACTUAL DO BEM

Estado de Construgao: ' w Estado de Conservacgao: ' v

Descrigao dos Trabalhos:

Trabalhos Realizados: Construcao Obras (Restauro / Ampliagéo)

Ocupagdo:  OCUPADO POR TERCEIROS v Por: Potencail comprador
Identificagao do Arrendatario do Imével Fonte Data
Idade (ano): Do Prédio - Do Restauro
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VI - PROCESSO CAMARARIO

Proc. camarario n.° (Projecto) : - Aprovado em : -
Licenga de Construgao n.°: - Valida até : -
Licenga de Utilizagdo n.° : - Emitida em : -
VII - AREAS
Terreno (At): Implantagao (Ai):
Coberta (Ac): Logradouro (Al):
Bruta (Ab ) : 569 m2 Parcela 1 (A): 569 m2
ACESSORIAS
Parcela 2 (B): 594 m2 Estacionamento - Lugares :
Varandas : Estacionamento - Box :
Alpendres : Diversos :  Logradouro

VIl - CALCULO DE VALORES

1. Método Comparativo - P.V.T.

Parcela 1 (A): 569 m2 X 77,50 €/m2 = 44 097,50 €
Parcela 2 (B): 594 m2 X 77,50 €/m2 = 45 996,25 €
Varandas : €/ m2 =
Alpendres : €/ m2 =
Estacionamento - Lugares : €/ m2 =
Estacionamento - Box : €/ m2 =
Diversos : Logradouro €/ m2 =
P.V.T. = 90 093,75 €
[12 . Método Capitalizagcido Rendimento - V.B.R. ( Potencial )
Renda mensal - rb
Parcela 1 (A): €/ m2 =
Parcela 2 (B): €/ m2 =
Varandas : €/ m2 =
Alpendres : €/ m2 =
Estacionamento - Lugares : €/ m2 =
Estacionamento - Box : €/ m2 =
Diversos : Logradouro €/ m2 =
Total rb =

Encargos a Deduzir : d % de rb

%

Taxa Capitalizagao : t
VB.R. =rb x 12 x (1-d) : t

As taxas utilizadas estdo de acordo com o que entendemos ser razoavel face as caracteristicas do bem, ao
mercado onde se insere, conjuntura actual e nivel de risco associado ao negdcio. Ver quadro de calculo anexo.

Pagina 3 de 6
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3. Método do Investimento

Parcela 1 (A): 569 m2 X
Parcela 2 (B): 594 m2 X
Varandas :
Alpendres :

Estacionamento - Lugares :
Estacionamento - Box :

Diversos : Logradouro

Hipétese 1 (PH)
Terreno - T Hipotese 2 (PT) 0 m2 At X
Encargos (em%deC) - E
Projecto / Licenga / Taxa
Financeiros

Outros

Total da Construgao com Encargos (C + E)

Custo Total (C+E+T)

Margem Lucro do Promotor L=
Valor Total em Novo (Ct+L)

Depreciagao (Fisica, Funcional, Econémica) D =

Valor Estado Actual T + % Construcao x (C+E+L) -D

Total C

Valor Proposto T

% de C
% de C
% de C
Total E

V.B.C.=

€/ m2
€/ m2
€/ m2
€/ m2
€/ m2
€/m2
€/ m2

€/ m2
€/ m2

%

%

de

de

Ct
Ct

Vv

(14 . Obras Tipo de Obras:

Orgamento apresentado (c/ IVA):

Custos Directos - Co
Parcela 1 (A): 569 m2 X
Parcela 2 (B):
Varandas :
Alpendres :
Estacionamento - Lugares :
Estacionamento - Box :

Diversos : Logradouro

PR - Percentagem obra realizada:

Apreciagao:

Total Co =

Obras previstas sujeitas a controlo prévio camarario:

€/ m2
€/ m2
€/ m2
€/ m2
€/ m2
€/m2
€/ m2

N/A

5 . Justificagdao das Metodologias Utilizadas

No presente relatério foram aplicados os métodos que, face as caracteristicas do bem e ao mercado local,
entendemos serem os que melhor se adequam a valorizagdo do imével.
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Observacgoes:

1-Visita interior. Morada confirmada no local;

2- Foram apresentados os documentos legais (Planta de localizagdo com os limites fisicos facultada pela Camara
Municipal de Braga, Alvara de Loteamento/Planta; Nao foram apresentados os seguintes documentos: (CPU e
CRP das Parcelas A e B);

3- Area do terreno obtida através da planta com os limites fisicos facultada pela CMB (Informagao técnica)
4-Positivo: Localizagéo proxima do centro de Braga; Boas acessibilidades; Valorizagdo do imével ao qual serdo
anexadas as parcelas de terreno em avaliacdo; Negativo: Condicionante construtiva (area afeta a logradouro
privativo/ anteriormente como zona verde de equipamento e Espagos Florestais de Protegdo-FPT). 5- Mercado
local actual com procura e oferta identificada e periodos de exposicdo ao mercado normais entre 6 a 12 meses
com diferengas entre pedidos e transacionados na ordem dos 5/10%;

As parcelas A e B encontram-se ocupadas pelos proprietario do lote 1.

1 - Parcela A de Terreno com 569,0m2 (Art. Ndo exibido) inserido em Loteamento com o Alvara n® 78/95 e
abrangido em area de cedéncia a dominio publico (Zona Verde de Equipamento).

2 - Parcela B de Terreno com 593,5m2 (Art. Nao exibido) inserido em Loteamento com o Alvara n° 51/91 e
abrangido em area de cedéncia a dominio publico (Equipamento). e classificada no atual PDM como solo em FPT
— Espagos Florestais de Protegao, estando sujeita ao previsto na alinea c), ponto 4 do Artigo 37° do PDM em
vigor.

Atendendo a lei n.° 153/2015 o Avaliador declara: Ter competéncias e experiéncia profissional necessarias e adequadas ao desempenho das
fungdes de avaliador e ndo estar abrangido por qualquer incompatibilidade prevista no art®19; - Ter realizado a presente avaliagdo de acordo
com as exigéncias legais; - Nao ter qualquer interesse especifico no imével objecto de avaliagdo, ndo ter qualquer relagcdo (seja de caracter
pessoal ou comercial) com o devedor, nem auferir de qualquer dividendo pelo valor de avaliagédo a atribuir ao imével. Por estes motivos nao nos
encontramos em situacéo passivel de afectar a nossa analise.

IX - CONCLUSAO

1. Aquisicao / Construgao / Outra

Valor de Mercado do Bem (Parcela A) Vm = 44 000,00 €
Valor de Mercado do Bem (Parcela B) Vm = 46 000,00 €
V.S. 866 m2 x €/ m2 =
indice Venda Global Iv = 50,82 €
Vistoria Concluida .SIM v
Avaliadores Intervenientes
Avaliador:  Jodo Cunha Registo CMVM n°: PAI/2016/0013
Apdlice RC: 1531002599 Seguradora: Tranquilidade Data validade: 06/11/2025
Datas:
Contrato Prestacao Servigos: - Pedido: -
Visita: - Término / Entrega (*): 24/abr/25
(*) Data do Término do Trabalho de Vistoria e Entrega do Relatério de Vistoria.
X - CONDICIONALISMOS
Data Codigo Condicionalismos Resolvido
24/abr/25 13 CADERNETA PREDIAL ¥ | NAOD hd
24/abr/25 115 CERTIDAO DE TEOR v  NAD

Nota:
1-Os valores indicados nos relatérios de avaliagdo quer se tratem de valores de mercado quer de venda rapida, pressupdem o(s) imével(eis) devoluto(s) e livre(s)
de 6nus ou encargos que ndo os que hajam sido contabilizados expressamente no corpo do relatorio.

2-Nao foram realizados quaisquer ensaios estruturais nem confirmada estanquicidade e continuidade de redes de gas, agua, saneamento e electricidade.
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Xl - Orientagéo sobre a Concesséo e Monitorizagao de Empréstimos da EBA

a presente avaliagdo, e/ou os seus parentes em primeiro grau cumprem as seguintes condigdes:

a) Nao tém qualquer envolvimento no pedido de crédito, na sua andlise, decisdo ou tramitagéo;

b) N&o s&o condicionados nem influenciados pela qualidade crediticia do devedor;

c) N&o tém qualquer interesse especifico direto ou indireto no bem imével objeto de avaliagéo;

d) N&o tém qualquer relagdo, comercial ou pessoal com o comprador ou o vendedor do imdvel objeto de avaliagéo;

e) Nao tém um atual ou potencial conflito de interesses sobre o imével objeto de avaliagéo, o processo de avaliagdo do imével ou o seu resultado.

XIl - Resumo das Metodologias Aplicadas (Todas ou parte das descritas)

Método Comparativo:

Imével avaliado na éptica de mercado, ou seja, por comparagdo de mercado efectuada com base em valores de transacgéo praticados actualmente no mercado local.
Método baseiado no relacionamento do valor de um imével com os dados relativos a transaccéo de outros iméveis com caracteristicas semelhantes ou comparaveis,
tendo em vista a obtengdo de um caracter objectivo dos valores de avaliagdo. A recolha dos dados foi efectuada em diversas fontes do Mercado Imobiliario. O Método
de Mercado pressupde a venda em mercado livre por um proprietario a um qualquer interessado, por comum acordo e sem qualquer énus ou encargo.

Método do Rendimento:
Calculo do Valor presente, considerando o uso e estado atual, de um imével (urbano ou rustico) em fungdo da sua capacidade de produzir rendimentos. Relaciona —
perspectivando a continuidade de utilizagdo — o rendimento futuro com o seu valor presente para que se obtenha o valor de mercado. Utilizagdo de uma taxa de
capitalizagdo baseada no conhecimento do mercado imobiliario local e na relagdo existente entre os valores de venda e de arrendamento nesse mesmo mercado. O
valor presente, ja depreciado face as obras necessarias para repor a qualidade fisica e ambiental das instalagdes traduz o valor do imével. As rendas consideradas sdo
iliquidas, ndo sendo portanto acrescidas de IVA nem efetuando retengdo de IRS/IRC.

Método do Investimento:

O Método representa uma forma de decompor o valor do imével no Valor do Solo Urbano (valor do solo e Urbanidade), no Valor da Construgéo (custos) e Valor de
Custos Indirectos (custos financeiros, taxas, etc.).

Este método permite calcular o custo actual de reposi¢édo ou substituicdo de uma construgéo, devidamente depreciada tendo em conta o seu estado actual.

Método do Discounted Cash Flow:

Estima-se o valor do Solo Urbano afecto deduzindo ao conjunto das receitas potencialmente geradas no empreendimento, os custos necessarios a execugéo fisica do
edificado, infra-estruturas e obras de urbanizagdo necessarias, assim como os custos indirectos. O resultado de uma diferenga de valores em que as Receitas sdo
obtidas por Comparagéo e Capitalizagdo de Rendas, os Custos Reais sdo os praticados pela Construgdo Civil e os encargos indirectos afectos, sera entdo o valor do
terreno.

E considerada a infra estruturagdo da area de solo, a construgéo do edificado e sua venda total, existindo um faseamento ao longo de periodos de tempo que é|
analisado de acordo com as caracteristicas do projecto.

Atribuem-se custos (de reposi¢do ou substituicdo) por m? de construgéo, de infra estruturagdo e de urbanizagdo. Esses custos sdo resultantes da andlise de custos
praticados no mercado e ponderados por valores actuais e correntes (a pregos constantes do ano que decorre). Aplica-se uma margem sobre os custos de construgéo e
valor de venda para custos de gestao administrativa, promogéo e comercializagéo.

A rentabilidade global do projecto é efectuada a partir de uma andlise de fluxos de caixa baseada no mercado local e a sua implementagdo (Fluxo Temporal de|
Rendimentos). E incluido na anlise da rentabilidade o valor corrente de mercado do solo a avaliar e contabilizado como um custo a assumir e a integrar no momento|
inicial do empreendimento (Valor Residual).

XIlI - Definigdes de Areas

Para efeitos de avaliagdo, atendendo ao uso e tipologia de imoveis, consideram-se as seguinte definicdes de areas:

Habitagao: Area Bruta Privativa (Abp) — medida pelo perimetro exterior e eixos das paredes de meag&o ou de outros elementos separadores dos edificios ou da préprial
fracgdo. Inclui caves e sétdos privativos com utilizagao idéntica a do edificio ou da fracgdo. N&o inclui varandas

Escritérios: Area bruta locavel (Abl) — 4reas medidas pelo perimetro exterior e eixos das paredes de meagao ou de outros elementos separadores dos edificios ou da
prépria fragéo, incluindo wc's e copas de uso exclusivo do espago. Ndo séo contabilizadas caixas de escadas, coretes e elevadores.

Comércios (lojas): Area util (Au) — areas aferidas pelo perimetro das paredes interiores, incluindo instalagdes sanitérias.

Armazés / Industria: Area bruta (Ab) — as areas sao medidas a face das paredes externas sendo que se incluem nas medigdes os escritorios, as instalagées sanitarias /
balnearios e copas.

XIV - Base de Valor

Avaliagéo realizada de acordo com as EVS 2020. A definigao de 'Valor de Mercado do Bem' é: "O montante estimado pelo qual o imdvel seria transacionado a data da
avaliagdo entre um comprador e um vendedor interessados, no quadro de uma transag@o em condi¢des normais de mercado, apés a devida comercializagdo, em que
cada uma das partes actua com conhecimento de causa, de forma prudente e sem coagéo".

XV - Confidencialidade e Divulgagao de Conteudo

O contetdo do presente relatério destina-se ao uso exclusivo do cliente que o solicitou e a reprodugédo ou referéncia publica em todo ou em parte é ainda interditada,
excepto aquando do nosso conhecimento e autorizagéo por escrito.

XVI - Declaragado de Conformidade

Entidade que realiza a presente liagdo / Peritos A

es de Iméveis dos Fundos de Investimento Imobiliario registados na CMVM.
Nome | Denominagéo: Jodo Silvério Cunha

N° de Registo: PAI/2016/0013
Tipo de Entidade: Pessoa Individual

Apolice de Segy«uro RC - 1531002599 - Tranquilidade com validade até 06-11-2024

O perito avaliador declara que ndo tem qualquer relagédo de dominio ou de grupo com a entidade gestora acima indicada, nem detém unidades de participagdo em fundos
onde o imovel avaliado possa estar inserido.
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QUADRO DE PROSPECGAO - TERRENOS DESTINADOS A ARMAZEM - N° Proposta: B02_04_2025

, ]
@] . SE TERRENOS PARA PREDIO EM PH S o
B} 2 | s LE o : zt 2 :
5 & o v 22 507 . N . ¢ 2 _ 55 i o ob
So| 9 & of s _ 255 .| 8 8o o g _ 3= £3 | o9's  |tocauzachopo| G 8 29
8= ° © 3 o< RE £ ﬁ 4se(Sc| ¢ R S35 2g & 2 5 S E §o°Q IMOVEL gu 2 z OBSERVAGOES
g5 & e > 5 - ZSET|SE| & 38 5% £88 g 5@ | *Sg | PROSPECTADO | Z 9 5 &
= 2 < o< Zo €S9 SE| o = 5 S S8 5 g @ 5 o z
S = a <a <E = 9] © o ® Sw P ] - > © o o 8
= = g ol < o K sre 5 g3
o w b <L g § << 9P
Primeiro Terreno s/ infra estruturas
VP 550 000 € | 2025-04-24 Arm 6 140,0 m2 2 000,0 m? 1 2 000 €/frc 275 €/frc 550 000 €/frc 90 €/m? 275 €/m? 0,33 Adadfe Dearau Imob Sim para contrugéo do tipo
¢ ) industrial
VP | 166330 € | 2025-04-24 Arm 1770,0m? | 900,0 m? 1 900 €ffrc 185€/frc | 166 330 €ffrc | 94 €/m? 185 €/m? 051  Crespos e Pousada |Xavve Sim tLis;eir?c?l:ztﬁZrStrUan do
@ Terreno s/ infraestruturas
VP 260 000 € | 2025-04-24 Arm 6500,0m2 | 3000,0 m? 1 3000 €/frc 87 €/frc 260 000 €/frc 40 €/m? 87 €/m? & Priscos Remax Sim para construgdo do tipo
et industrial
VP | 216650€ | 2025-04-24 Arm 2333,0m? | 1200,0 m? 1 | 1200€frc | 181€/frc | 216650 €ffrc | 93 €/m? 181 €/m2 © Crespos e Pousada Xavve Sim 't'ig;e"fjl:itfigrs"ugao do
VP 195000 € | 2025-04-24 Arm 1722,0m2z | 900,0 m? 1 900 €/frc 217 €ffrc | 195000 €ffrc | 113 €/m? | 217 €/m? z?g Sobreposta ImoBraga Sim 't'ig;e"fjl:itfigrs"ugao do
VP 1 0 €/frc #DIV/O! 0 €ffrc - - 2
[©)
Q
OBSERVACOES : o & Médias por Tipo de Imovel Destino
N % amostras ndo homogeneizadas
TIPO DE VALOR : VT - Valor de Transacgéo (quando conhecido) / VP - Valor Pedido 4 ( 9 )
TIPO DE IMOVEL : HC - Habitagéo Colectiva / MUI - Moradia Unifamiliar Isolada / MUG - Moradia Unifamiliar Geminada / MUB - Tipo Imével Un. HC:€m?Ab  |HC: €/Fraccao| &M Terr/m?
Moradia Unifamiliar em Banda / MBI - Moradia Bifamiliar Isolada / MBG - Moradia Bifamiliar Geminada / MBB - Moradia Bifamiliar /F§C<}§0 ST Abc
em Banda / Arm - Armazém / Arr - Arrumos / Com - Comércio / Est - Estacionamento / Gar - Garagem / Ind - Industria / Préd - Arm 5un. 189 €/m? 277 596 €/un. 86 €/m? 189 €/m?
Prédio / Serv - Servigos / Rust - Terreno Rustico / TRA - Terreno Rustico Agricola / TRF - Terreno Rustico Florestal / Out - Outros MG oun
un.
Oun.
Oun.
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MATERIAL FOTOGRAFICO / PLANTAS / DOCUMENTOS

N° Proposta: B02_04_2025
Ciente: Camara Municipal de Braga Vistoria n°: 1
Titular: Camara Municipal de Braga

Data vistoria: 24/abr/25
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MATERIAL FOTOGRAFICO / PLANTAS / DOCUMENTOS

N° Proposta: B02_04_2025
Ciente: Camara Municipal de Braga Vistoria n°: 1
Titular: Camara Municipal de Braga

Data vistoria: 24/abr/25

;

AE1 - Industrial de Grande ou Média Dimensao
AE2 - Comercial de Grande Dimenséo
AE3 - Comercial de Média ou Pequena Dimensao

AE4 - Logistica

AES - Restauracao ou Bebidas

[ SOLO RURAL ]
ESPAGCOS AGRICOLAS
i A - Espagos Agricolas

FPT - Espacos Florestais de Protegao
FREFP - Espagos Florestais de Recreio, Enquadramento e Estética da Paisagem
FPP - Espacos Florestais de Produgao

ESPACO DE USO MULTIPLO AGRICOLA E FLORESTAL
M - Espaco de Uso Multiplo Agricola e Florestal

onreopt

£}
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