CAMARA MUNICIPAL DE CASTELO BRANCO

DEPARTAMENTO TECNCICO OPERACIONAL
O DIRETOR
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; quisir;é;o de um conjunto de prédios sitos na Rua de S. Sebastido n% 25 a 37,
em Castelo Branco
rtigos n°s 884 e 3765, da freguesia de Castelo Branco

Em cumprimento de determinagéo superior foi solicitada externamente a avaliagdo dos bens em
epigrafe, por perito da lista oficial do Tribunal.

Neste contexto foram elaborados, pelo Sr. Eng.° Ricardo Miguel Dias Alves os relatérios de
avaliacdo que se anexam.

Os prédios em causa, formam um conjunto e encontram-se inscritos na matriz predial urbana
sob os artigos n°s 884 e 3765, da freguesia de Castelo Branco e descrito na Conservatéria do
Registo Predial de Castelo Branco sob os n.Cs 2266/19910417 e 9131/19340416,
respetivamente.

Os prédios pertencem a COFAC — Cooperativa de Formag3o e Animagéo Cultural, CRL.
De acordo com os considerandos feitos naqueles relatorios os valores estimados dos prédios em

causa, livres de guaisquer dnus ou encargos s&o os sequintes:

Artigo 884 é de, 928.672,43 € (novecentos e vinte e ojto mil, seiscentos e setenta e dois €uros e
quarenta e trés céntimos); e,
Artigo 3765 é de, 51.668,08 € (cinquenta e um mil, seiscentos e sessenta e oito €urocs e oito

céntimos).

A considerag&o superior

O Diretor do Repartamento Técnico Operacional

Luis Alfredo Cardoso Resende, Eng®. Civil
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Perito da Lista Oificial do
Tribunal da Relacio de Coimbra
1
Camara Municipal
CASTELO®
BRANCO &

RELATORIO DE VISTORIA
DE UMA PARCELA - ARTIGO 3765

Processo: Avalia¢cio Patrimonial
Expropriante: Camara Municipal de Castelo Branco
Expropriado: COFAC - Cooperativa de Formacdo e Animacio
Cultural, Crl
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Processo: Avaliagdo Patrimonial
Expropriante: Camara Municipal de Castelo Branco
Expropriado: COFAC — Cooperativa de Formagao e Animagéo Cultural, Crl

COMPROMISSO DE HONRA

O perito abaixo-assinado declara sob compromisso de honra, ter desempenhado

conscienciosamente, com isengio e independéncia, as fungdes para que foi solicitado.

Castelo Branco, 28 de Junho de 2022

Eng.° Ricardo Miguel Dias Alves
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1 - INTRODUGAO

A presente avaliagdo estabelece a base para a negociagdo / aquisicdo por via do direito
privado (amigavel) de uma parcela, correspondente a um prédio com 209,00 m2 de érea
estando o prédio inscrito na matriz predial urbana sob o artigo n.° 3765 {anexo 02) descrito na
Conservatdria do Registo Predial de Castelo Branco sob o n® 9131/19340416, que a Camara
Municipal de Castelo Branco pretende adquirir na Rua dos Ferreiros em Castelo Branco.

Na metodologia seguida no processo de avaliagdo, atendeu-se a eventualidade de nao haver
acordo com os proprietarios, € por consequéncia e no caso de programagao de interesse geral,

ser necessario desencadear-se um processo de expropriagaoc por utilidade publica.

Nesta conformidade, o presente relat6rio tem por propésito, a avaliagao a que alude o n.° 4 do
artigo 10.° do Codigo das Expropriagdes aprovado pela Lei n.° 168/99 de 18 de Setembro, na
actual redacgao republicada em anexo a Lei n° 56/2008 de 04 de Setembro, adiante
designado por CE, e toma por base, a documentagao fornecida ao signatario e os documentos
anexos ao presente relatdrio, a observagao directa do local e da zona envolvente, consultas de
mercado e informagdes recolhidas no local e junto de promotores e proprietarios, o Codigo das
Expropriagdes aprovado pela Lei n.® 168/99 de 18 de Setembro, adiante designado por CE, o
Plano Director Municipal de Castelo Branco, aprovado pela RCM n.° 66/924 de 11 de Agosto,
adiante designado por PDM, o Plano de Pormenor da Zona Histérica e da Devesa de Castelo
Branco publicado em DR em 31 de margo de 2003, onde se insere numa classe de espago

denominada por “Espago Urbano” e demais legislagao aplicavel.

2 - OBJECTO DE AVALIACAQ

O objecto da avaliagdo € a determinagao de acordo com o destino efectivo ou possivel numa
utilizagdo econdmica normal, do valor real e corrente de uma parcela, correspondente a um
prédio com 209,00 m?2 de area estando o prédio inscrito na matriz predial urbana sob o artigo
n.° 3765 (anexo 02) descrito na Conservatdria do Registo Predial de Castelo Branco sob o n°
9131/193404186, de que é titular, em regime de propriedade plena, COFAC - Cooperativa de

Formagao e Animagéo Cultural, Crl.

Presumivei valor real e corrente, este, entendido como a estimativa da importéncia monetaria

pela qual a parcela pode ser transaccionada, numa transacgac normal, apos uma devida
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publicitagdo, entre livres compradores e vendedores interessados, agindo em igualdade de

circunsténcias, de forma independente, com conhecimento do mercado, com prudéncia e sem
pressao.

De referir ainda que, nado tendo sido disponibilizada ao perito qualquer informagédo sobre a
existéncia ao nao de processo expropriativo relativo a esta parcela, o presente relatorio, tem
também por propdsito a avaliagdo a que alude o n.° 4 do artigo 10.° do CE, no caso de

expropriagao por utilidade publica.
3 - LOCALIZAGAO DO PREDIO

O prédio em apreco localiza-se na Rua dos Ferreiros, N° 6 a 10, na cidade de Castelo Branco,

sede de freguesia e de concelho.

X
S <k"\- |
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A parcela é dotada de boa acessibilidade através da Rua dos Ferreiros e possui uma boa rede

viaria distribuidora de que se destaca a EN 112, EN 18 e a A23.

| Ricardo Alves, Eng® Civil | __
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Fig. 01 - Enquadramento da parcela (PGU e PPZH)

A nivel local, a parcela insere-se de acordo com o Plano Geral de Urbanizagao de Castelo
Branco (publicado no D.R. n.° 301 de 31/12/1999), numa classe de espago denominada por
“ZUC-A1 - Zona Urbana Consolidada - A1" e encontra-se abrangida pelo Planc de Pormenor
da Zona Histérica e da Devesa de Castelo Branco publicado em DR N° 76 em 31 de margo de

2003.

Artigo 19.°
Disposigoes gerals sobre realizagao de obras

1 — As obras a realizar deverdo procurar compatibilizar uma atitude de salvaguarda e

valorizagdo do patrimdnio com o objectivo de dotar todos os edificios de boas condigées de

habitabilidade, o que pressupobe:

lluminagao e ventilagdo naturais.

Dimenséo ndo inferior & minima legal (TO, conforme RGEU, no caso de habitagoes).
2 — A salvaguarda e a valorizagdo do patriménio devem ser ainda entendidas como:

Respeito pela morfologia e tipologia existentes;
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Preservagdo do caracter e dos elementos notaveis que constituem e reforgam o valor

cultural da sua imagem.
3 — As obras de altera¢do ou ampliagdo estdo sujeitas aos seguintes condicionantes:
a) Os alinhamentos deverao ser mantidos;

b) O volume total dos edificios podera aumentar se o lote tiver uma area bruta de
construgdo menor que 150 m2, um indice de ocupa¢do menor que 0,5 ou um indice de
utilizagao menor que 0,8, caso em que se poderda permitir a ampliagdo desde que

nenhum daqueles limites seja ultrapassado;
¢) As obras poder&o ser condicionadas a demoli¢oes parciais quando:

Tal se mostrar indispensavel para dotar o edificio de boas condigées de

habitabilidade;
O edificio existente se mostre dissonante;

d} As obras poderdo ser condicionadas ao emparcelamento prévio de lotes contiguos
quando estes tenham dimensdo insuficiente para que neles possa ser construido

edificio com o minimo de condic¢bes de habitabilidade.
4 — As obras de reconstrucdo estdo sujeitas aos seguintes condicionantes:
a) Deverao dar cumprimento ao estabelecido nas alineas a), b) e d) do nimero anterior;

b) Deverdo prever estacionamentos privados (garagens) sempre que possivel, a ndo ser

que tal se mostre incompativel com o estabelecido no n.° 2;
c} Deverdo dar cumprimento as leis e regulamentos em vigor relativos & construgdo.
Artigo 20.°
Intervengdo nos edificios em fungédo da sua classificaggo
Principios gerais
1 — imdveis notaveis: tipos de obras possiveis — conservagao, reabilitagdo e restauro.
2 — Imdveis com interesse: tipos de obras possiveis — conservagao, reabilitacao e restauro.

3 — Imdveis de conjunto: tipos de obras possiveis — conservagao, reabilitagdo, reconstrugdo e
ampliagdo. No caso de obras de reabilitagdo ou reconstrugdo, a eventual reorganizagéo do

espaco interior estard dependente do valor tipologico da construgdo. No caso de obras de
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ampliagdo, devera cumprir-se o especificado no n.° 3 do artigo anterior. Para o caso de obras

de reconstrugdo, devera cumprir-se o estipulado no n.° 4 do artigo anterior.

4 — Imdveis sem interesse: tipos de obras possiveis — demoligdo, construgdo, conservacgao,
alteragao, reabilitagcdo e ampliagdo. No caso de se optar pela demoligdo de um Iimdvel, as
subsequentes obras de construcdo deverdo sujeitar-se a projectos com linguagem de
arquitectura contemporanea, cumprindo-se, no entanto, como maéximo, as &dreas de
construcdo existentes, volumes e cérceas. Nos casos de obras de alteracdoc e ampliagao,

devera cumprir-se o especificado no n.° 3 do artigo anterior.

5 — Imoveis dissonantes: tipos de obras possiveis — demolicdo, construgdo, alteragao,
conservagdo e ampliagcdo. No caso de se optar pela demoligdo de um imovel, as subsequentes
obras de construgdo deverdo sujeitar-se a projectos com linguagem de arquitectura
contempordnea, cumprindo-se, no entanto, como maximo, as dreas médias de construgao,
volumes e cérceas da envolvente. Nos casos de obras de alteracdo e ampliagdo, deverd

cumprir-se o especificado no n.° 3 do artigo anterior.

A localizagao, atendendo & estratégia implicita no enquadramento urbanistico do local, com
acessibilidade directa por uma via estruturante de distribui¢céo local e pelo acesso e ainda,
face as infra-estruturas existentes e & proximidade de servigos de transporte publico,

considera-se boa. 0 local € dotado de bom acesso com via pavimentada.

-

A qualidade ambiental também ¢€ classificada como boa/média. Tevese em atengdo a
utilizagdo prevista, o desafogo ambiental e a densidade de construgao existente e prevista, a

proximidade de equipamentos colectivos.

Na envolvente, entre outos equipamentos de utilizagdo colectiva, servigos, animacao e lazer,
destaca-se a proximidade de Museus, da Sé Catedral de S. Miguel, Espagos Verdes, Correios,
Conservatério Regional, farmécia, e diversos estabelecimentos comerciais, pelo que, pode

considerar-se a zona relativamente bem servida no que se refere a equipamentos.

Refere-se esta avaliagdo a uma frac¢do em zona consolidada e totalmente infraestruturada. A

existéncia das infra-estruturas urbanisticas basilares e em servico junto ao prédio,
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designadamente, das redes puablicas de aguas, de esgotos, de eletricidade, de gas e de

telefones.

Refere-se esta avaliagdo a uma parcela em zona consolidada e totalmente infraestruturada. A
existéncia das infra-estruturas urbanisticas basilares e em servigo junto ao prédio,

designadamente, das redes publicas de dguas, de esgotos, de eletricidade e de telefones.

4 - INFRA-ESTRUTURAS (resumo)

Transportes Bons
Acessos (parcela) Bons

Acesso (localidade) Bons
Enquadramento Paisagistico Razoavel
Equipamentos de Apoio Bons
Evolugao urbana Consolidada
Infra-estruturas Consolidadas
Estacionamento Existente

5 - DESCRIGAO DA FRACGAO

Na altura em que o signatario visitou a fracgao (24/06/2022) e pela observagdo do espago

envolvente e as informagdes que foi possivel colher no local e na documentagao consultada,

trata-se de:

Descrigdo: Casa de construgdo moderna, tipo modesto, em mau estado de

conservagao, de r/c, 1° e 2° andares.

Afectagio: Predios nao licenciados, em condi¢des muito deficientes de habitabilidade

N° de pisos: 3 Tipologia/Divisdes: 1

Area total do terreno: 209,0000 m2

| Ricardo Alves, Eng® Civil | _
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Area de implantagao do edificio: 119,0000 m2

Area bruta de construgio: 240,0000 m?
Area bruta dependente: 0,0000 m?

Area bruta privativa: 240,0000 m?

Fig. 02 - Vista do prédio

0 perito apés analise dos documentos e vistoria ao local verificou que a drea do logradouro na
descrigao da caderneta predial ndo se verifica “in situ” havendo uma edificagao no local. Iréo
ser aplicados os pardmetros definidos na caderneta predial para efeitos de céiculo da

avaliagao.

6 - CRITERIO DE AVALIAGAO

0 regime de uso do solo € definido nos planos municipais de ordenamento do territ6rio através
da classificacéo e da qualificag@o do solo, de acorde com a expressao territorial da estratégia
de desenvolvimento local e com as leis respeitantes ao ordenamentc do territério e ao
urbanismo, e vinculam as entidades publicas, e ainda, directa e imediatamente os

particulares.

No presente caso, a parcela localiza-se em zona classificada na classe de espagos urbancs, e
dispoe na sua confrontagao com a via plblica, das infraestruturas referidas na alinea a) do n.°
2, do art.” 25° do CE, pelo que e para efeitos de avaliagdo a luz do disposto no CE, o prédio em
aprego, deve ser considerada como solo apto para construgdo, com os parametros

urbanisticos, usos e restrigées acima indicados.
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Por se tratar de um prédio constituido por solo apto para construgio, ird proceder-se & sua
avaliagdo de acordo com o n.° 3 do artigo 28.° do CE, Lei n° 168/99 de 18 de Setembro e
respectivas alteragbes pelas Leis n° 13/2002 de 19/02, n° 4-A/2003 de 19/02, n°® 67-
A/2007 de 31/12 e n°56/2008 de 4/09,isto é: calcula -se o valor do solo por referéncia &
construgdo que nele seria possivel efectuar, num aproveitamento econémico normal, de
acordo com as leis e 0os regulamentos em vigor, acrescentando-lhe o valor das benfeitorias

com os respetivos fatores valorativos e depreciativos.

7 - CLASSIFICAGAO DO SOLO

7.1.80LO

Face a classificagao do “Solo apto para construgéo”, o célculo do valor do solo teve em conta o
estabelecido no Art® 26° do C.E.. Assim o valor do solo devera ser determinado no dmbito do n®

1 do mesmo artigo, em fungéo da sua capacidade “aedificandi”,

_ N° 1- “O valor do solo apto para constru¢do calcula-se por referéncia & construgao que nele
seria possivel efectuar se ndo tivesse sido sujeito a expropriagdo, num aproveitamento

econémico normal, de acordo com as leis e os regulamentos em vigor, ....";

Considera-se que o valor do solo ndo podera ser calculado com base no n® 2 do referido art®

26° por falta de elementos de prédios com idénticas caracteristicas:

~ N° 2 - “0 valor do solo apto para construgdo serd o resultante da média aritmética
actualizada entre os pregos unitarios de aquisi¢cées ou avaliagoes fiscais que corrijam o0s
valores declarados efectuados na mesma freguesia e nas freguesias limitrofes nos trés anos,
de entre os dltimos cinco, com média anual mais elevada, relativamente a prédios com
idénticas caracteristicas, atendendo aos pardmetros fixados em instrumento de planeamento

territorial, corrigido por ponderagdo da envolvente urbana.....”.

Conforme prevé o n° 4 do mesmo artigo, nao sendo possivel aplicar o critério estabelecido no

n° 2 por falta de elementos, o valor do solo apto para construgao “....calcula-se em fungéo do

”

custo de construgdo, em condicdes normais de mercado....”.
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0 regime de uso do solo é definido nos planos municipais de ordenamento do territério através
da classificagéo e da qualificagcao do solo, de acordo com a expressao territorial da estratégia
de desenvolvimento local e com as leis respeitantes ao ordenamento do territorio e ao
urbanismo, e vinculam as entidades puablicas, e ainda, directa e imediatamente os

particulares.

8 - AVALIACAO (Solo apto para construgo)

8.1 Critério principal

0 valor do solo apto para construgao sera o resultante da média aritmética actualizada entre
0s pregos unitarios de aquisigbes, ou avaliagbes fiscais que corrijam os valores declarados,
efectuadas na mesma freguesia e nas freguesias limitrofes nos trés anos, de entre os ditimos
cinco, com média anual mais elevada, relativamente a prédios com idénticas caracteristicas,
atendendo aos parametros fixados em instrumento de planeamento territorial, corrigido por
ponderagao da envolvente urbana, nomeadamente no que diz respeito ao tipo de construgdo
existente e & proximidade de infra-estruturas e equipamentos de utilizagao colectiva, numa

percentagem maxima de 10 % (n.® 2 do artigo 26.° do CE).

Este critério ndo pode ser aplicado plenamente na formulagdo acima definida, por nao se
mostrar disponivel a lista com os valores de todas as transacgbes efectuadas na mesma
freguesia e nas freguesias limitrofes. Assim, o valor do prédio tem de ser comparado com os
valores pelos quais foram transaccionadas na mesma regido, propriedades com idénticas
caracteristicas ou andlogas as que se pretendem avaliar, em quantidade que permita &
analise estatistica com um nivel de confianga aceitdvel, e em qualidade ou caracteristicas
homogéneas, para poderem ser comparaveis, atendendo a sua especificidade,
nomeadamente tendo em conta a sua area, a maior ou menor frente com a via plblica, a
largura e o seu comprimento, a localizagdo, a integracdo envolvente, as infraestruturas
existentes, o uso, a configuragdo e a natureza do solo, o destino previsto nas plantas de
ordenamento e os indices urbanisticos definidos em instrumentos de planeamento urbano
eficazes, eventuais zonas de protecgdo, o0os Onus existentes, as expectativas de
desenvolvimento e outros aspectos, pelo que podem existir prédios na zona com valores

unitarios muito diferentes.
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8.2 Critério supletivo

Caso nao se revele possivel aplicar o critério principal por falta de elementos, o valor do solo
apto para a construgao, calcuia-se em fungao do custo da construgdo, em condigdes normais
de mercado, tendo em conta as potencialidades construtivas e os preceitos legais, e ainda, os
conhecimentos técnicos e demais informagao consultada, tendo em vista determinar, o valor
real e corrente do solo da parcela em aprego, de acordo com o seu destino efectivo ou possivel

numa utilizagao econdmica normal (n.° 4 do artigo 26° do CE).

8.3 - Localizagéo, qualidade ambiental e equipamentos

A localizagao considera-se boa, atendendo as infraestruturas existentes e enquadramento

urbanistico do local.
A acessibilidade é razoavel sendo confinante 8 Rua dos Ferreiros.
A qualidade ambiental é classificada como média/razoavel,

Os principais equipamentos e os servigos localizam-se em Castelo Branco num raio de 1

quilémetro (~3 min.), pelo que pode considerar-se a zona beml servida pelos mesmos.

8.4 - Infra-estruturas urbanisticas

De acordo com o que observamos no local, o prédio € servido nas confrontagdes com a via

publica, peias seguintes infra-estruturas:

- Acesso rodoviario, com pavimentagio em betuminoso ou equivalente junto da parcela;

- Rede de abastecimento domiciliario de agua com servigo junto da parcela;

- Rede de saneamento com colector em servigo junto da parcela;

- Rede de distribuigao de energia eléctrica com servigo junto da parcela;

- Estagdo depuradora em ligag8o com a rede de saneamento em servigo junto da parcela;
- Rede de distribuigdo de gas com servigo junto da parcela;

- Rede telefénica junto da parcela.
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8.5 - Area de construgéio potencialmente admissivel (N° 1, ART® 26°)

Tendo em consideragao o disposto no regulamento do PDM, e as caracteristicas proprias do
prédio e do local, a drea de construgdo possivel e com os indices definidos, num

aproveitamento economicamente normal.

De acordo com a planta existente, as areas s3o0 as seguintes:

2. Area de construgdio potencialmente admissivel (N2 1, ART2 262)

Area de Construcgdo:

AbpPrivativa ......cccoovveeeccnieeiescnnneen, 240.00m2 (area bruta)
Abdependente........correerrnerereenrenes 0.00m2 (drea bruta)
240.00m2

8.6 - Custo da construgao por metro quadrado (N° 5, ART® 26°)

Na determinagao do custo da construgdo atende-se, como referencial, aos montantes fixados
administrativamente para efeitos de aplicagdo dos regimes de habitagdo a custos controlados

ou de renda condicionada (n.° 5 do artigo 26° do CE).

Assim, considera-se o0 prego de construgdo da habitagdo por metro quadrado de area (til,
fixado pela O regime de renda condicionada (Decreto-Lei n.° 13/86, de 23 de Janeiro e depois
Decreto-Lei n.° 329-A/2000 de 22 de Dezembro) foi revogado.

Este regime previa, no seu artigo 4°, a publicagdo anual de pregos de construgao da habitagao
por metro quadrado. Independentemente, do mérito técnico, cientifico ou legal dessa opgao,
este referencial, existente desde 1987, foi amplamente utilizado no ambito do Codigo das

Expropriagdes, no mercado de seguros, para argumentagao no ambito judicial, etc.

Com a revogagdo do Decreto-Lei n.” 329-A/2000 deixou, portanto, de existir esse valor
referencial. O mecanismo de actualizagdo anual dos valores da portaria é conhecido. Pelo
menos desde 2005 que os pregos de construgao da habitagdo por metro quadrado eram
actualizados com base no coeficiente de atualizagao anual de renda urbana, apurado pelo
Instituto Nacional de Estatistica, o qual continua a ser publicado no Diario da Republica até 30
de outubro de cada ano. Tendo em conta a inexisténcia de um referencial equivalente, podera

ser util continuar a conhecer o seu valor anual.
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Valor {€/m2- construgia)

[Coef . Act de Rendas Aviso nf 2 Zona ll

| Condicionadas 700,24 634,41
2015 0,9969 11680/2014 798,58 698,07 632,44
2016 1,0016 10784/2015 799,85 699,19 633,46
2017 1,0054 11562/2016 804,17 702,96 636,88
2018 1,0112 11053/2017 813,18 710,83 644,01
2019 1,0115 13745/2018 822,53 719,01 651,42
2020 1,0051 15225/2019 826,73 722,68 654,74
2021 0,9997 15365/2020 826,48 722,46 654,54

2022 | 1,0043 17689/2021 830,03 725,57 657,36

Assim, embora jd ndo exista o valor anual publicado por portaria, este valor, caso a portaria
continuasse a ser publicada nos mesmos termos, seria de 830,03 €

Dependendo de varios factores, € corrente considerar-se a relagdo entre a area Util e area
bruta num intervalo de confianga lc = [0,80; 0,90]. Numa andlise expedita efectuada sobre o
estudo prévio, ponderando nomeadamente as varias ocupagbes funcionais, plantas,

tipologias, etc., é razoavel e prudente adoptar-se para esta relagao o valor de 0,85;

Resulta para Valor da Construgac por m2 de area bruta:

- Valor Construgéo = 830,803€/m2 * 0,85 = 705,53 €/m2

1. Valor da Construgdo

Preco de Construgdo em 2022.......convvvevvecvnrcnnns 830.03€/m2 (area util)

Coeficiente transformagdo em area bruta....... 0.85

Prego de Construcdo Area Bruta em 2022:
(g F=YaT) v=T o= T T 705.53€/m2 (drea bruta)
INSHItULO/SEIVICOS..ciersirrreerserecasranes 564.42€/m2 (area bruta)
ALTUMOS.....coioivieeesiensereesessreasssrnsssiines 282.21€/m2 (éarea bruta)

8.7 - Incidéncia do valor do terreno sobre o custo da construggo (N°S 6 E 7, ART® 26°)

Num aproveitamento economicamente normai, o valor do solo apto para a construgao devera
corresponder a um maximo de 15% do custo da construgdo, devidamente fundamentado,

variando, nomeadamente, em fun¢do da localizagdao, da qualidade ambiental e dos
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equipamentos existentes na zona, sem prejuizo de ser acrescido com a variagdo que se
mostrar justificada em fungac da disténcia a que se encontram os equipamentos e as infra-

estruturas existentes no local, até um maximo de 25 % (n.° 6 e 7 do artigo 26° do CE).

Nos termos do estabelecido no n® 6 do artige 26° do CE, num aproveitamento
economicamente normal, o valor do solo apto para construgdo devera corresponder a um
maximo de 15% do custe da construgdo, variando em fungdo da localizagao, qualidade
ambiental e dos equipamentos existentes na zona, podendo ser acrescido até ao limite de

cada uma das percentagens previstas no n° 7 referentes ao nivel de infraestruturagao.

Face nomeadamente ao descrito no ponto 8.1. do presente relatério considera-se razoavel
atribuir para efeitos do n°® 6 um factor localizagado de 4% (4 de 6}, factor qualidade ambiental
de 3% (3 de 4) e factor equipamentos de 5% (5 de 5), resultando numa percentagem de 9%.

Atendendo aos aspectos referidos, tendo por base as infra-estruturas existentes e as
respectivas percentagens maximas previstas, atribui-se & incidéncia do valor do terreno no

custo da construgao, a percentagem de 21,50 %, assim discriminada:

J Incidéncla do valor do terreno sobre o custo da construgio Maximo Atribuido
Localizacdo, qualidade ambiental e equipamentos
calizacao, 9 L 15.0% 12.0%
existentes na zonza
Acesso rodovidrio, com pavimentacdo em
: N — 1.5% 1.5%
betuminoso ou equivalente junto da parcela
Passeios em toda a extensdo do arruamento ou do
. = 0.5% 0.0%
quarteirdo do lado da parcela
Rede de abasteci to domicilidrio de dgua
e E e diastecimentio micliario de gu com 1'0% 10%
servico junto da parcela
Rede de saneamento com colector em servigo
. 1.5% 1.5%

junto da parcela

Rede de drstrrbu.lgao de energia eléctrica em baixa 1.0% 1.0%
tensdo com servigo junto da parcela

Rede de d dea luviai lect

|Rede e' renagem de aguas pluviais com colector 0.5% 0.5%
em servico junto da parcela

Estacdo depuradora em ligacdo com a rede de

colectores de saneamento com servigo junto da 2.0% 2.0%

\narcela

Rede distribuidora de gds junto da parcela 1.0% 1.0%

'Rede telefdnica junto da parcela 1.0% 1.0%
25.0% 21.5%
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¢ lindice fundidrio (i) do terreno, de acordo com localizagdo, qualidade ambiental,

equipamentos e infra-estruturas (n°s 6 e 7 do art® 26° do C.E.):

Localizagao, Qualidade Ambiental e Equipamentos 12,0 %
Infra-estruturas junto a parcela 09.5%
f= 21,5%

8.8 - Factores valorativos e depreciativos

Foram tidos em consideragao os seguintes aspetos:

e O local é servido de todas as infra-estruturas urbanisticas basilares, designadamente
de redes publicas de agua, esgotos, electricidade e telefones.

o A acessibilidade ao prédic é efectuada por arruamento urbano, devidamente
pavimentado.

* A localizagao, a boa acessibilidade e o desafogo ambiental, a razoavel proximidade de
equipamentos colectivos, de servigos e de lazer.

* Proximidade a diversos equipamentos.

+ Estado de Conservagao do Imdvel.

* Especulagao Imobiliaria e a Recessao do Mercado Imobiliario

e Comrecgdo face ao agravamento ou diminuigdo dos custos de construgio pelas
especiais condigoes do terreno (N° 8 do Art° 26° do C.E.):

Na medida em que nao foi possivel verificar especiais condi¢des do local como os
afloramentos rochosos (movimento de terras, terreno de fundagdo, etc.) susceptiveis de

agravar ou diminuir substancialmente o custo da construgao, ndo foi considerado um factor

depreciativo:

Rc = 0,0%
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« Correcgiio face a necessidade de extensdo e reforgo das infra-estruturas (N° 9 do Art®
26° do C.E.):

Na medida em que o hipotético aproveitamento urbanistico que serviu de base, ndo implica a
execugao ou comparticipagao na realizagado, manutengdo e reforgo das infra-estruturas do
local (designadamente a execugdo de arruamentos, passeios, rede de distribuigdo de agua,
rede de gas, rede de distribuigao de energia eléctrica, rede telefénica, rede de saneamento e
iluminagao pdblica) ndo se considera razoavel aplicar um factor depreciativo no valor da

avaliagao:

Ri =0,0%

» Correcgdo face a inexisténcia de esforgo e risco (N° 10 do Art° 26° do C.E.):

Factor correctivo pela inexisténcia de risco e esforgo inerente & actividade construtiva no

montante méximo de 15% do valor da avaliagao. Considerando que a construgdo se encontra

executada:

Fr=15%

+ Correcgdo face a conjuntura econémica e recessao imobilidria actuais:

Factor correctivo pela conjuntura econdmica e recesséao imobilidria actuais que originam uma
significativa depreciagao do valor de mercado. Considerando a analise efectuada, considera-se

razoavel a aplicagao de um factor correctivo de:

Fce =0,0%

Face a metodologia e critérios definidos, obtém-se o seguinte valor do solo.
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Calculo do valor da construgao para totalidade da parcela:

3.1. Célculo do Valor da Construg3o (art.2 262)

Area de Construgso:
Abprivativa ... 240.00m2 (area bruta)

Abdependente .......oviernnereenianenens 0.00m2 {area bruta)

Preco de Construcdo Area Bruta em 2022:
Abprivativa .......coeeeeveceeeccrrneis 705.53€/m2 (drea bruta)

Abdependente ..o 282.21€/m2 (area bruta)

Valor da Construgdo:

ABPrivativa ........oveemereiiineinine, 169 326.12 €
Abdependente .......cvveeeeeenrereennene 0.00€
TOTAL 169 326.12 €

Valor Total da Construgéo = 169.326,12 €

Considerando as areas dos terrenos e face a construgdo nas parcelas existente, resulta para

um valor da construgao por m2 de terreno:

3.3 Calculo do Valor do solo apto para Construgdo (art.? 262)

Valor Unitério:

Abprivativa .........oovrvmernmnensisnnn 169 326.12 €
Abdependente ..........iciinnnnine 0.00€
Area da Terren0....cooeeeeveenesvennss 209.00m2

Vu= 810.17€/m2

Face aos critérios assumidos, resulta para valor unitério do solo:

Valor do Terreno afecto a Fracgdo (aplicando os critérios definidos):
Vit=Vu x IF x (1-Re) x {1- Rinf)x {1-Fr} x (1-Fce)
Vt= 148,05€/m2
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Face ao valor do sclo unitario, resulta para o valor do solo da parcela:

4. VALOR DO SOLO
VALOR DO TERRENO {Vt]......... 148,05€/m2

AREA DO TERRENQ (At)...........  209,00m2

VALOR DO SOLOz2022= 30.942,45 €

VALOR DO SOLO 2022 = 30.942,45 €

9 - DEPRECIAGAO DA PARTE SOBRANTE

Nao se aplica.

10 - BENFEITORIAS/ CRITERIO DE AVALIAGAO (Método do Custo)

Para calculo do valor das benfeitorias recorreu-se ao método do custo que consiste em obter o
valor das areas edificadas pela soma dos custos das diferentes partes que sdo afetas,
caracterizar a natureza da construgdo e atribuir a cada grupo um prego por metro quadrado do
custo da construgao praticado na zona. Ao valor da construgdo somou-se o valor atribuido ao
terreno e atendeu-se aos encargos administrativos, de financiamento e 8 margem de lucro
esperada, aplicando ao valor obtido uma depreciagdo pelo Método de Ross-Heidecke de
87,10% (Fracgdo/Prédio) decorrente da idade da construgdo, bem como do estado de
conservagao/reconstrugdo observado e 0,00% relativamente & conjuntura econdmica e

recessao imobilidria actuais.
DEPRECIAGAQ PELO METODO DE ROSS-HEIDECKE

A expressao de cdlculo da depreciagao por este método vai para além da idade efetiva do
imével e da vida til € considerado o estado de conservagao. O coeficiente de depreciacéo é

determinado tendo por base a expressao:
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Fungao do estado de conservagdo do imdvel e visando aperfeigoar o caiculo da depreciagéo
fisica, ROSS-HEIDECKE definiram a seguinte tabela de valores para “C", fungdo de nove

estagios ( 1 a 5) de conservagao do bem.

Tabela 2.6 - Valores para "C" (adaptado de Arlur A Bezelga, A.Borges Leitdo, M.Reis Campos — 2000)

Estado Estado da Construgdo _Valores de "C"
1.0 Novo 0.00%
1,5 Entre novo e regular 0.32%
2,0 Regular 2,52%
2,5 Entre regular e reparos simples 8.09%
3.0 Reparos simples 18,10%
3.5 Entre reparos simples e imporiantes 33,20%
4.0 Reparas importantes 52,60%
45 Entre reparos importantes e sem valor 75,20%
5,0 Sem valor 100,00%

Para melhor enquadramento, a tabela 2.8 define cada um dos estados de conservagao.

Segundo NETHER {2002) o critério de Heidecke considera como principios basicos:

a) Um bem regularmente conservado deprecia-se de modo regular, enquanto um bem mal

conservado deprecia-se mais rapidamente;

b) A depreciagao é a perda de valor que nao pode ser recuperada com gastos de manutengao.

Heidecke criou a tabela seguinte onde é definido o coeficiente de depreciagao fisica fungao de

nove categorias do estado de conservagao e da idade do edificio.
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q ‘-u"

A5

13,40
14,90 17.00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90 100,00
16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30 100,00
17,50 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60 100,00
19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00 100,00
21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,50 80,40 100,00
22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,40 100,00
24,50 26,40 30,60 38,10 49,50 64,20 81,30 100,00
26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70 100,00
28,00 29,90 33,80 41,00 31,90 65,90 82,10 100,00
29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60 100,00
31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,50 83,10 100,00
33,60 35,20 38,90 43,60 55,60 68,50 83,50 100,00
35,50 37,01 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00 100,00
37,50 33,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50 100,00
39,50 41,00 44,40 50,50 59,60 71,30 85,00 100,00
41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50 100,00
43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00 100,00
45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 raeedy 100,00
48,00 43,30 52,20 57,40 63,30 75,30 87,10 100,00
50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 76,40 =TT 100,00
52,50 53,70 56,30 61.10 68,30 77,60 88,20 100,00

o
o

r 4
o

Figura 2.10 - Representagdo grafica da depreciagdo fisica (%) - ROSS-HEIDECKE (ldade K)
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Da leitura da representagao grafica conclui-se que o estado de conservagdo do imdvel tem
grande influéncia no resultado da sua depreciagdo fisica, principalmente nos primeiros anos

da sua vida util.

O caso das obras que sofram paralisagoes, entendendo-se como tal as obras que sao
interrompidas em pleno processo construtivo, exigem uma particular atengdo com os cuidados
na sua conservacgao, sabendo-se com base em estudos ja realizados ( Xl Simpésio Nacional de
Auditoria de Obras Plblicas - Célculo do dano ao erario em obras paralisadas: proposta
metodoldgica do TCE-RJ & luz das normas brasileiras de avaliagdo - 2006) que a depreciagdo
em circunstancias em que nao sao tidos estes cuidados se processa de forma acelerada.

Tabela 2.8 - Valores do facto K" % acumulada de depreciacdo (adaptado de Arur A. Bezelga, A. Borges
Leitdo, M. Rets Campos - 2000)

_ FISICAS CI i e ._mcfﬁﬁ'?“c“,s_ . !
Edrfmat;ﬁo nova ou com reforma geral e substanc:al com
menos de dois anos, que apresente apenas sinais de

Novo 0,00% desgaste natural da pinlura externa
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com

Entre novo e 0.32% menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de

reguiar ! uma dem3o leve de pintura para recompor a sua aparéncia

Edificagc3o seminova ou com reforma geral e substancial entre
2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas

Regular 2,52% com reparos de eventuais fissuras superficiais localizadas
efou pintura externa e interna

Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre

Entre regular e 8 09% 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com
reparos sinples reparo de fissuras localizadas e superficiais e pintura externa
e intema

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperade com

) pintura intema e externa, apds repams de fissuras superficiais

Reparos simples 18,10% generalizadas, sem recuperacio do sistema estrutural
Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e eléctrico

Edificagdo cujo estade geral possa ser recuperado com
pintura intema e extema, apds reparos de fissuras, e com
eslabilizagdo efou recuperacdo locakzada do sistema
estrutural. As instalagles hidriulicas e elétricas possam ser

Entre reparos restauradas mediante a revisfio e com substituig3o eventual
_simples e 33.20% de algumas pegas desgastadas naturaimente. Eventualmente
importantes possa ser necessdria a substituigiio dos revestimentos de

pisos e paredes, de um, ou de oulro compartimento. Revisfio
da impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas da cobertura

Edificag8o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e extema, com substituico de panos de
regularizagio da alvenaria, reparos de fissuras, com
Reparos estabilizagdo elou recuperqcao de grande parte do sistema
importantes 52,60% estrutura. As instalagBes hidriulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a substituigdo das pegas aparentes A
substiluigSo dos revestimentos de pisos e paredes, da maona
dos compartimentos. Substituicdo ou reparagdes imporanies
na impermeabilizacdo ou no telhado.
Edrficagdo cujo eslado geral possa ser recuperado com
estabilizagdo efou recuperagio do sistema estrutural,

Entre reparos substituicdo da regularizagdo da alvenana, reparos de
importantes e 75.20% fissuras Subsliluigio das instalagBes hidriulicas e elétricas
sem valor Substituicio dos revestimentos de pisos e paredes.

Substituig 30 da impermeabilizagdo ou do telhado

Sem valor 100,00% Edificagdo em estado de ruina
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Reproduzimos a determinagao do valor do imovel pelo método indicado.

RELATORIO DE VISTORIA DE UMA PARCELA ~ ARTIGO 3745

Fracgéo /Prédio
Artigo 3765
Area m2 Prego/m*

Terreno (A) [Tereno U |  209,00m2] m’ 148,05¢/m2|  30.942,45 €
Edificado (B) Abprivativa 240,00m2| m° 576,606/m2|  138.384,00 €
Ab dependente 0,00m2f m° 230,64€/m2 0,00 €
138.384,00 €
Encargos (C) [Projecto e lic 4,00% % 138.384,00 € 5.535,36 €
Financeiros 3.50% % 138.384,00 € 4.843,44 €
Total de B + C | 148.762,80 €
Marg. de lucro (D) | s800% | % | 148762,80€]  11.90102€
Valor deB + C+ D 160.663,82 €
Desvalorizagfio+ Depreciagio () | 0871 | % | 160.663,82€] 130.038,19€
20.725,63 €
Valor final depreciado de A + E | s166808€

11 - CONCLUSAO

Assim de acordo com os pressupostos, podemos concluir que o prédio livre de quaisquer 6nus

ou encargos tem um valor actual de:

VALOR DO PREDIO (a+ 3765 = 51.668,08 €

De acordo com os critérios acima indicados, e tendo em consideragdo as caracteristicas
proprias da parcela em aprego e o destino efectivo ou possivel numa utilizagdo econdmica
normal, conforme quadro infra, o signatario atribui & parcela, correspondente a um prédio com

209,00 m? de area estando o prédio inscrito na matriz predial urbana sob o artigo n.° 3765
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(anexo 02) descrito na Conservatéria do Registo Predial de Castelo Branco sob o n°
9131/19340416, atendendo a pregos normais de mercado, livre de quaisquer 6nus ou
encargos, o valor actual de 51.668,08 € (Cinquenta e um mil, seiscentos e sessenta e oito

euros e oito céntimos).
Castelo Branco, 28 de Junho de 2022

%%M

Eng.° Ricardo Miguel Dias Alves

Anexos:

12 Fotos (Anexo 1)

01 Caderneta Predial Urbana {Anexo 2)

01 Centidéo de Teor da Conservatdria (Anexo 3)

06 Planta de Enquadramento {Anexo 4)
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Fotos (Anexo 1)

RELATORIO DE VISTORIA DE UMA PARCELA - ARTIGO 3745

Fig 7 -Vista do prédio Art 3765 e envolvente Fig 8 -Vista do prédio Art 3765 e envolvente
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Fotos (Anexo 1)

———
. s e

Fig13-Vista do prédio Art3765 e envolvente Fig14 -Vista do prédio Art3765 e envolvente
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AT
 autoridade CADERNETA PREDIAL URBANA

tributaria e aduaneira

SERVICO DE FINANGAS: 0604 - CASTELO BRANCO-1,

IDENTIFICAGAO DO PREDIO

DISTRITO: 05 - C BRANCO CONCELHO: 02 - CASTELO BRANCO FREGUESIA: 05 - CASTELO BRANCO
ARTIGC MATRICIAL: 3765 NIP:

TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS

DISTRITO: 05 - C BRANCO CONCELHO: 02 - CASTELO BRANCO FREGUESIA: 05 - CASTELO BRANCO
Tipo: URBANO
Artigo: 401 Fracgao: A

LOCALIZAGAO DO PREDIO

Av.JRua/Praga: Rua dos Ferreiros, n°s 6,8 & 10 N°: - Lugar: Castelo Branco Cédigo Postal: 6000-204
CASTELO BRANCO

DESCRIGAO DO PREDIO

Tipo de Prédio: Prédio em Prop. Total sem Andares nem Div. Susc. de Utiliz. Independente
Descrigao: Uma casa de construgdo moderna, tipo modesto, em mau estado de conservagao, de r/c, 1° e 2°

andares.
Afectagao: Predios nao licenciados, em condiges muito deficientes de habitabilidade N° de pisos: 3

Tipologia/Divisdes: 1

AREAS (em m?)

Area total do terreno: 209,0000 m? Area de Implantagéo do edificio: 119,0000 m? Area bruta de construgao:
240,0000 m? Area bruta dependente: 0,0000 m? Area bruta privativa; 240,0000 m?

DADOS DE AVALIAGAO

Ano de inscrigdo na matriz: 1388 Valor patrimonial actual {CIMI): €38.377,15 Determinado no ano: 2021
Tipo de coeficiente de localizagao: Habitagdo Coordenada X: 254.788,00 Coordenada Y: 317.662,00

Vit ] = Ve | = | A | = | Ca | = | 7] | =] Cg | » | Cv

37.810,00 = 60,00 x 223,2500 X 045 x 1,00 X x 0.65

VI = valor patrimanial tibutdrio. Ve = valor base das pridios ediiicados, A = drea bruta de construgdo mais a Area denls & drea da impl, Ao, Ca = coeficienie de
alfcctaglo, CI = coeficienlo do localizagho. Cq = cooficionte de qualidade ¢ confort, Cv # cocficiente de vetustez, sendo A = (Aa + Ab) x Caj + Ac + Ad, om quo Aa
representa a drea bnna privativa, Ab representa as dreas brutas dependentes, Ac rap i3 a draa do terreno dlvre até 3o Iimite de duas vezes a drea da implaniagia. Ad
representa a drea do terrano lives qua exceds o limite de duas vezes a drea da implantacho, {An + Ab} x Ca) = 100 x 1,0 + 0,90 x (160 - 100) + 0,85 x {220 - 160} + 0.B0 x
{Aa + Ab - 220,0000).

T do-se de 1 para cer ¢do. A = drea brula de conslrugdo Inlegrada de Ab,

* Valor amedondade. nos termas do n°2 do Ar.® 38° do CIMI.

Mod 1 do IMI n°: 5309092 Entregue em : 2012/11/12 Ficha de avaliagio n°: 7923147 Avaliada em :
2012112/22

TITULARES

Identificacéo fiscal: 501679529 Nome: COFAC COOPERATIVA DE FORMAGAO E ANIMAGAC CULTURAL

CRL
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Conservatdéria do Registo Predial de Freguesia Castelo Branco

Castelo Branco
9131/19340416
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registo predial
online

Certiddo Permanente

C6digo de acessc: PP-1034-46494-050205-009131

DESCRICAO EM LIVRO:
N.® 24185, Livro N°: 64
DESCRICOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

URBANO
SITUADO EM: Castelo Branco
Rua dos Ferreiros, n®s. 6, 8 e 10

AREA TOTAL: 209 M2
AREA COBERTA: 115 M2
AREA DESCOBERTA: 90 M2

MATRIZ n®: 3765 NATUREZA: Urbana

COMPOSIGAO E CONFRONTAGOES:

Edificio de rés-deo-chdo, 1° e 2° andares, com leogradourol - norte, Maria da Graca Leite de
Seabra; sul, Joaquim Anténio Lopes; nascente, gquelha pliblica; e poente, rua piblica.

MATRIZ n°: 401 A

{Reprodugdc por extractacdo da descrigido)

O{A) Conservador (a}
José Silvestre Pinto

INSCRICOES - AVERBAMENTOS - ANOTACBES

Conservatdria do Registo Predial de S3o Brds de Alportel
AP. 4 de 2011/12/17 08:49:31 UTC - Aquisicgdo
Registado no Sistema em: 2011/12/17 08:4%:31 UTC

CAUSA : Compra
SUJEITO(S) ATIVO(S):

** COFAC - COOPERATIVA DE FORMAGAQ E ANIMACAO CULTURAL, CRL,
NIPC 501679529
Sede: Campo Grande, n® 376
Localidade: Lisboa
SUJEITO(S) PASSIVO(S):
** JOSE MARIA DE ALMEIDA GARRETT
NIF 134595661
0{A}) Conservador(a)
José Silvestre Pinto

REGISTOS PENDENTES

C.R.P. Castelo Branco Informagéo em Vigor pédgina - 1 -
www,.predialonline.mj.pt 2015/01/08 11:24:12 UTC www.casapronta.mj.pt



Conservatdria do Registo Predial de Freguesia Castelo Branceo
Castelec Brancoe

9131/19340416

Nac existem registos pendentes.

Certiddo permanente disponibilizada em 08-01-2015 e valida até 08-07-2015
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Planta de Localizagéao: Carta Militar
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RELATORIO DE VISTORIA DE UMA PARCELA - ARTIGO 884

|Ricardo Alves, Eng® Civil

Perito da Lista Oficial do
Tribunal da Relagio de Coimbra

mﬂ Clhmara Munictpal
(~/ CASTELO®
= BRANCO

RELATORIO DE VISTORIA
DE UMA PARCELA - ARTIGO 884

Processo: Avaliacao Patrimonial
Expropriante: Camara Municipal de Castelo Branco
Expropriado: Manuel de Almeida Damasio e Francisco Faria
Ferreira

| Ricardo Alves, Eng® Civil -
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Processo: Avaliagao Patrimonial
Expropriante: Camara Municipal de Castelo Branco
Expropriado: Manuel de Almeida Damasio e Francisco Faria Ferreira

COMPROMISSO DE HONRA

O perito abaixo-assinado declara sob compromisso de honra, ter desempenhado

conscienciosamente, com isenc¢éo e independéncia, as fungdes para que foi solicitado.

Castelo Branco, 28 de Junho de 2022

T2ty Dot Do o,

Eng.® Ricardo Miguel Dias Alves

| Ricardo Alves, Eng® Civil | _



28 de junho de 2022 RELATORIO DE VISTORIA DE UMA PARCELA - ARTIGO 884

1 - INTRODUGAO

A presente avaliagdo estabelece a base para a negociagdo / aquisi¢do por via do direito
privado (amigavel) de uma parcela, correspondente a um prédio com 1310,00 m2 de area
estando o prédio inscrito na matriz predial urbana sob o artigo n.° 884 (anexo 02) descrito na
Conservatoéria do Registo Predial de Castelo Branco sob o n°® 2266/19910417, que a Camara
Municipal de Castelo Branco pretende adquirir na Rua de S. Sebastidao em Castelo Branco.

Na metodologia seguida no processo de avaliagao, atendeu-se a eventualidade de nao haver
acordo com os proprietarios, e por consequéncia e no caso de programagao de interesse geral,

ser necessario desencadear-se um processo de expropriagdo por utilidade publica.

Nesta conformidade, o presente relatério tem por propésito, a avaliagac a que alude o n.° 4 do
artigo 10.° do Cdédigo das Expropriagoes aprovado pela Lei n.° 168/99 de 18 de Setembro, na
actual redacgdo republicada em anexo & Lei n° 56/2008 de 04 de Setembro, adiante
designado por CE, e toma por base, a documentag¢ac fornecida ao signatario e os documentos
anexos ao presente relatério, a observagao directa do local e da zona envolvente, consultas de
mercado e informagdes recolhidas no local e junto de promotores e proprietarios, o Cadigo das
Expropriagoes aprovado pela Lei n.° 168/99 de 18 de Setembro, adiante designado por CE, o
Piano Director Municipal de Castelo Branco, aprovado pela RCM n.°” 66/94 de 11 de Agosto,
adiante designado por PDM, o Plano de Pormenor da Zona Histérica e da Devesa de Castelo
Branco publicado em DR em 31 de margo de 2003, onde se insere numa classe de espago

denominada por “Espago Urbano” e demais legislagao aplicavel.

2 — OBJECTO DE AVALIAGAO

O objecto da avaliagéo € a determinagdo de acordo com o destino efectivo ou possivel numa
utilizagdo econdémica normal, do vaior real e corrente de uma parcela, correspondente a um
prédio com 1310,00 m2 de area estando o prédio inscrito na matriz predial urbana sob o
artigo n.® 884 (anexo 02) descrito na Conservatéria do Registo Predial de Castelo Branco sob o
n® 2266/19910417, de que € titular, em regime de propriedade plena, Manuel de Almeida

Damasio e Francisco Faria Ferreira.

Presumive! valor real e corrente, este, entendido como a estimativa da importdncia monetaria

pela qual a parcela pode ser transaccionada, numa transac¢ao normal, apés uma devida

| Ricardo Alves, Eng® Civil
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publicitagao, entre livres compradores e vendedores interessados, agindo em igualdade de

circunstancias, de forma independente, com conhecimento do mercado, com prudéncia e sem

pressao.

De referir ainda que, ndo tendo sido disponibilizada ao perito qualquer informagao sobre a
existéncia ao nao de processo expropriativo relativo a esta parcela, o presente relatério, tem
também por propdsito a avaliagdo a que alude o n.° 4 do artigo 10.° do CE, no casoc de

expropriagao por utilidade publica.
3 - LOCALIZAGAO DO PREDIO

0 prédio em aprego localiza-se na Rua S. Sebastigdo, N° 25 a 37, na cidade de Castelo Branco,

BRI
M\ .si: ok

sede de freguesia e de concelho.

) o i {u

i T

A parcela é dotada de boa acessibilidade através da Rua de S. Sebastiao e possue uma boa

rede vidria distribuidora de que se destacaa EN 112, EN 18 e a A23.

| Ricardo Alves, Eng® Civil |
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Fig. 01 - Enquadramento da parcela (PGU e PPZH)

A nivel local, a parcela insere-se de acordo com o Plano Geral de Urbanizagdo de Castelo
Branco {publicado no D.R. n.” 301 de 31/12/1999), numa classe de espago denominada por
“ZUC-A1 - Zona Urbana Consolidada - A1” e encontra-se abrangida pelo Plano de Pormenor
da Zona Histérica e da Devesa de Castelo Branco publicado em DR N° 76 em 31 de margo de
2003.

Artigo 13.°
Disposigbes especificas sobre equipamentos
(...)
E22 — Instituto da Matematica:
a) Utilizagao — sera mantida a sua actual fungéo;
b) Orientagdo construtiva — aplica-se o disposto no n.° 2 do artigo 20.°:
b1) Area maxima de implantacdo — 492m2 e

area bruta maxima de construgdo —1476 m2.

I

| Ricardo Alves, Eng® Civil |
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Artigo 19.°
Disposigbes gerals sobre realizagao de obras

1 — As obras a realizar deverdo procurar compatibilizar uma atitude de salvaguarda e
valorizacdo do patrimdnio com o objectivo de dotar todos os edificios de boas condigces de

habitabilidade, o que pressupde:
Hluminacéao e ventilagao naturais.
Dimensao ndo inferior 8 minima legal (TO, conforme RGEU, no caso de habitagdes).
2 — A salvaguarda e a valorizacdo do patrimonio devem ser ainda entendidas como:
Respeito pela morfologia e tipologia existentes;

Preservacéo do caracter e dos elementos notaveis que constituem e reforcam o valor

cultural da sua imagem.
3 — As obras de alteragao ou ampliagao estao sujeitas aos seguintes condicionantes:
a) Os alinhamentos deverdo ser mantidos;

b) O volume total dos edificios poderda aumentar se o lote tiver uma area bruta de
construgao menor gue 150 m2, um indice de ocupacdo menor que 0,5 ou um indice de
utilizagac menor que 0,8, caso em que se podera permitir a ampliagdo desde que

nenhum daqueles limites seja ultrapassado;
c) As obras poderao ser condicionadas a demoligoes parciais quando:

Tal se mostrar indispensavel para dotar o edificio de boas condi¢cbes de
habitabilidade;

0 edificio existente se mostre dissonante;

d) As obras poderao ser condicionadas ac emparcelamento prévio de lotes contiguos
quando estes tenham dimensdo insuficiente para que neles possa ser construido

edificio com o minimo de condigdes de habitabilidade.
4 — As obras de reconstrugao estao sujeitas aos seguintes condicionantes:
a) Deverao dar cumprimento ao estabelecido nas alineas a), b) e d) do numero anterior;

b} Deverao prever estacionamentos privados (garagens) sempre que possivel, a ndo ser

gue tal se mostre incompativel com o estabelecido no n.° 2;

c) Deverdo dar cumprimento as leis e regulamentos em vigor relativos a construgao.

|Ricardo Alves, Eng® Civil | B
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Artigo 20.°
Intervencgao nos edificlos em fungao da sua classificagdo
Principios gerais
1 — Imdveis notéveis: tipos de obras possiveis — conservagao, reabilitagdo e restauro.
2 — Imoveis com interesse: tipos de obras possiveis — conservagéo, reabilitagao e restauro.

3 — Imdveis de conjunto: tipos de obras possiveis — conservagao, reabilitagdo, reconstrugao e
ampliagdo. No caso de obras de reabilitagdo ou reconstrugdo, a eventual reorganizagdo do
espago interior estara dependente do valor tipoldgico da construgdo. No caso de obras de
ampliagdo, devera cumprir-se 0 especificado no n.° 3 do artigo anterior. Para o caso de obras

de reconstrugdo, deveré cumprir-se o estipulado no n.° 4 do artigo anterior.

4 — Imdveis sem interesse: tipos de obras possiveis — demolicdo, construcdo, conservagao,
alteragao, reabilitagdo e ampliagdo. No caso de se optar pela demoligdo de um imdvel, as
subsequentes obras de construgdo deverdo sujeitar-se a projectos com linguagem de
arquitectura contemporénea, cumprindo-se, no entanto, como mdaximo, as &reas de
construgado existentes, volumes e cérceas. Nos casos de obras de alteragdo e ampliagéo,

devera cumprir-se o especificado no n.° 3 do artigo anterior.

5 — Imdveis dissonantes: tipos de obras possiveis — demolicdo, construgdo, alteracgao,
conservagdo e ampliagado. No caso de se optar pela demolicdo de um imdvel, as subsequentes
obras de constru¢gdo deverdo sujeitar-se a projectos com linguagem de arquitectura
contemporénea, cumprindo-se, no entanto, como maximo, as dreas médias de construcao,
volumes e cérceas da envolvente. Nos casos de obras de alteragdo e ampliagdo, devera

cumprir-se o especificado no n.° 3 do artigo anterior.

A localizagao, atendendo & estratégia implicita no enquadramento urbanistico do local, com
acessibilidade directa por uma via estruturante de distribui¢do local e pelo acesso e ainda,
face as infra-estruturas existentes e a proximidade de servigos de transporte piblico,

considera-se boa. O local € dotado de bom acesso com via pavimentada.

A qualidade ambiental também é classificada como boa/média. Teve-se em atengdo a
utilizagao prevista, o desafogo ambiental e a densidade de construgdo existente e prevista, a

proximidade de equipamentos colectivos.

|Ricardo Alves, Eng® Civil |
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Na envolvente, entre outos equipamentos de utilizagdo colectiva, servigos, animagao e lazer,
destaca-se a proximidade de Museus, da Sé Catedral de S. Miguel, Espagos Verdes, Correios,
Conservatério Regional, farmacia, e diversos estabelecimentos comerciais, pelo que, pode

considerar-se a zona relativamente bem servida no gue se refere a equipamentos.

Refere-se esta avalia¢do a uma fracgdo em zona consolidada e totalmente infraestruturada. A
existéncia das infra-estruturas urbanisticas basilares e em servigo juntc ao prédio,
designadamente, das redes publicas de aguas, de esgotos, de eletricidade, de gas e de

telefones.

Refere-se esta avaliagdo a uma parcela em zona consolidada e totalmente infraestruturada. A
existéncia das infra-estruturas urbanisticas basilares e em servigo junto ao prédio,

designadamente, das redes publicas de aguas, de esgotos, de eletricidade e de telefones.

4 - INFRA-ESTRUTURAS (resumo)

Transportes Bons
Acessos (parcela) Bons

Acesso (localidade) Bons
Enguadramento Paisagistico Razoavel
Equipamentos de Apoio Bons
Evolugao urbana Consolidada
Infra-estruturas Consolidadas
Estacionamento Existente

5 - DESCRICAO DA FRACCAOQ

| Ricardo Alves, Eng® Civil | _
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Na altura em que o signatario visitou a fracgao (24/06/2022) e pela observagdo do espago

envolvente e as informagdes que foi possivel cother no local e na documentagéo consultada,

trata-se de:
Descrigao: Casa de construgdo moderna, com quintal e depéndencia.
Afectagéo: Habitagao N° de pisos: 2 Tipologia/Divisdes: 2
Area total do terreno: 1.310,0000 m?
Area de implantaggo do edificio: 434,0000 m2
Area bruta de construgdio: 1.033,0000 m?
Area bruta dependente: 165,0000 m?2

Area bruta privativa: 868,0000 m?2

Fig. 02 - Vista do prédio

O perito apds analise dos documentos verificou uma discrepéncia entre a descrigdo da
caderneta predial, a certiddo de teor e as dreas existentes e descritas em plantas anexas
(ANEXO 5). Irdo assim e para efeitos de avaliag8o ser aplicados os valores das areas
existentes devendo a caderneta predial e certiddo de teor serem actualizadas:

Area total do terreno: 1.310,0000 m?

Area de implantaggo do edificio: 1.022,0000 m?2
Area bruta de construgéio: 2.968,0000 m?2

Area bruta dependente: 742,0000 m?2

Area bruta privativa: 2.226,0000 m?

| Ricardo Alves, Eng® Civil | s |
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6 - CRITERIO DE AVALIAGAO

0 regime de uso do solo é definido nos planos municipais de ordenamento do territorio através
da classificagdo e da qualificagao do solo, de acordo com a expressao territorial da estratégia
de desenvolvimento local e com as leis respeitantes ac ordenamento do territério e ao
urbanismo, e vinculam as entidades publicas, e ainda, directa e imediatamente os

particulares.

No presente caso, a parcela localiza-se em zona classificada na classe de espagos urbanos, e
dispde na sua confrontagdo com a via publica, das infraestruturas referidas na alinea a) do n.°
2, do art.® 25° do CE, pelo que e para efeitos de avaliagao a luz do disposto no CE, o prédio em
apreco, deve ser considerada como solo apto para construgdo, com os parametros

urbanisticos, usos e restri¢ées acima indicados.

Por se tratar de um prédio constituido por solo apto para construgao, ira proceder-se a sua
avaliagao de acordo com o n.° 3 do artigo 28.° do CE, Lei n® 168/99 de 18 de Setembro e
respectivas alteragbes pelas Leis n® 13/2002 de 19/02, n°® 4-A/2003 de 19/02, n® 67-
A/2007 de 31/12 e n°56/2008 de 4/09,isto é: calcula -se o valor do solo por referéncia a
construgdo que nele seria possivel efectuar, num aproveitamento econdmico normal, de
acordo com as leis e os regulamentos em vigor, acrescentando-lhe o valor das benfeitorias

com os respetivos fatores valorativos e depreciativos.

7 - CLASSIFICAGAO DO SOLO
7.1.S0L0

Face a classificagao do “Solo apto para construgao”, o calculo do valor do solo teve em conta o
estabelecido no Art® 26° do C.E.. Assim o valor do solo devera ser determinado no ambito do n°

1 do mesmeo artigo, em fungao da sua capacidade “aedificandi”.

_ N°® 1- “O valor do solo apto para construcdo calcula-se por referéncia a construgado que nele
seria possivel efectuar se nao tivesse sido sujeito a expropriagdo, num aproveitamento

”I

economico normal, de acordo com as leis e os regulamentos em vigor, ....";

Considera-se que o valor do solo ndo podera ser calculado com base no n® 2 do referido art®

26° por falta de elementos de prédios com idénticas caracteristicas:
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_ N° 2 - “O valor do solo apto para construgdo sera o resultante da média aritmética

actualizada entre os pregos unitarios de aquisicbes ou avaliagoes fiscais que corrijam os
valores declarados efectuados na mesma freguesia e nas freguesias limitrofes nos trés anos,
de entre os uitimos cinco, com média anual mais elevada, relativamente a prédios com
idénticas caracteristicas, atendendo aos parametros fixados em instrumento de planeamento

territorial, corrigido por ponderagao da envolvente urbana.....".

Conforme prevé o n® 4 do mesmo artigo, ndo sendo possivel aplicar o critério estabelecido no

n® 2 por falta de elementos, o valor do solo apto para construgao “...calcula-se em fungao do

o

custo de constru¢ao, ern condicdes normais de mercado....".

0 regime de uso do solo € definido nos planos municipais de ordenamento do territorio através
da classificagdo e da qualificagdo do solo, de acordo com a expressao territorial da estratégia
de desenvolvimento local e com as leis respeitantes ao ordenamento do territrio e ao
urbanismo, e vinculam as entidades publicas, e ainda, directa e imediatamente os

particulares.
8 - AVALIACAO (Solo apto para construgéo)

8.1 Critério principal

O valor do solo apto para construgdo serd o resuitante da média aritmética actualizada entre
os pregos unitdrios de aquisi¢oes, ou avaliagoes fiscais que corrijam os valores declarados,
efectuadas na mesma freguesia e nas freguesias limitrofes nos trés anos, de entre os Gltimos
cinco, com meédia anual mais elevada, relativamente a prédios com idénticas caracteristicas,
atendendo aos parametros fixados em instrumento de planeamento territorial, corrigido por
ponderagao da envolvente urbana, nomeadamente no que diz respeito ao tipo de construgao
existente e & proximidade de infra-estruturas e equipamentos de utilizagdo colectiva, numa

percentagem maxima de 10 % (n.° 2 do artigo 26.° do CE).

Este critério nao pode ser aplicado plenamente na formulagdo acima definida, por ndo se
mostrar disponivel a lista com os valores de todas as transacgbes efectuadas na mesma
freguesia e nas freguesias limitrofes. Assim, o valor do prédio tem de ser comparado com os

valores pelos quais foram transaccionadas na mesma regido, propriedades com idénticas
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caracteristicas ou andlogas as que se pretendem avaliar, em quantidade que permita a
analise estatistica com um nivel de confianga aceitdvel, e em qualidade ou caracteristicas
homogéneas, para poderem ser comparaveis, atendendo a sua especificidade,
nomeadamente tendo em conta a sua area, a maior ou menor frente com a via publica, a
largura e o seu comprimento, a localizagdo, a integragao envolvente, as infraestruturas
existentes, 0 uso, a configuragdo e a natureza do solo, o destino previsto nas plantas de
ordenamento e os indices urbanisticos definidos em instrumentos de planeamento urbano
eficazes, eventuais zonas de protecgdo, os ©Onus existentes, as expectativas de
desenvolvimento e outros aspectos, pelo que podem existir prédios na zona com valores

unitarios muito diferentes.

8.2 Critério supletivo

Caso nao se revele possivel aplicar o critério principal por falta de elementos, o valor do solo
apto para a construgao, calcula-se em fungdo do custo da construgao, em condi¢gdes normais
de mercado, tendo em conta as potencialidades construtivas e os preceitos legais, e ainda, os
conhecimentos técnicos e demais informagao consultada, tendo em vista determinar, o valor
real e corrente do solo da parcela em aprego, de acordo com o seu destino efectivo ou possivel

numa utilizagao econdémica normal (n.° 4 do artigo 26° do CE).

8.3 - Localizagdo, qualidade ambiental e equipamentos

A localizagdo considera-se boa, atendendo as infraestruturas existentes e enquadramento

urbanistico do local.
A acessibilidade € boa sendo confinante 4 Rua de S. Sebastido.
A qualidade ambiental é classificada como média/razoavel.

Os principais equipamentos e 0s servigos localizam-se em Castelo Branco num raio de 1

quilémetro (~3 min.), pelo que pode considerar-se a zona beml servida pelos mesmaos.

8.4 - Infra-estruturas urbanisticas

De acordo com o que observamos no local, o prédio é servido nas confrontagbes com a via

publica, pelas seguintes infra-estruturas:
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- Acesso rodovidrio, com pavimentagao em betuminoso ou equivalente junto da parcela;

- Rede de abastecimento domicilidrio de dgua com servigo junto da parcela;

- Rede de saneamento com colector em servigo junto da parcela;

- Rede de distribui¢cdo de energia eléctrica com servigo junto da parcela;

- Estagao depuradora em ligagao com a rede de saneamento em servigo junto da parcela;
- Rede de distribuigdo de gas com servigo junto da parcela;

- Rede telefdnica junto da parcela.

8.5 - Area de construgdo potencialmente admissivel {N° 1, ART® 26°)

Tendo em consideragao o disposto no regulamento do PDM, e as caracteristicas proprias do
prédio e do local, a area de construgdo possivel e com os indices definidos, num

aproveitamento economicamente normal.

De acordo com a planta existente, as dreas s@o as seguintes:

2. Area de construgdo potencialmente admissivel (N2 1, ART2 262)

Area de Construgdo:
ABRIivativa .......cceeeniereiereeseienene 2.226,00m2 (area bruta)

Abdependente {25% Abc)............. 742,00m2 (area bruta)
2.968,00m2
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8.6 - Custo da construgao por metro quadrado (N° 5, ART® 26°)

Na determinagao do custo da construgao atende-se, como referencial, aos montantes fixados
administrativamente para efeitos de aplicagao dos regimes de habitagao a custos controlados

ou de renda condicionada (n.° 5 do artigo 26° do CE).

Assim, considera-se o prego de construgao da habitagdo por metro quadrado de area util,
fixado pela O regime de renda condicionada (Decreto-Lei n.® 13/86, de 23 de Janeiro e depois
Decreto-Lei n.° 329-A/2000 de 22 de Dezembro} foi revogado.

Este regime previa, no seu artigo 4°, a publicag@o anual de pregos de construgao da habitagao
por metro quadrado. Independentemente, do mérito técnico, cientifico ou legal dessa opgao,
este referencial, existente desde 1987, foi amplamente utilizado no @mbito do Cédigo das

Expropriagdes, no mercado de seguros, para argumentag¢ao no ambito judicial, etc.

Com a revogagao do Decreto-Lei n.° 329-A/2000 deixou, portanto, de existir esse valor
referencial. O mecanismo de actualizacdo anual dos valores da portaria é conhecido. Pelo
menos desde 2005 que os pregos de construgéo da habitagac por metro quadrado eram
actualizados com bhase no coeficiente de atualiza¢ao anual de renda urbana, apurado pelo
Instituto Nacional de Estatistica, o qual continua a ser publicado no Diario da Republica até 30
de outubro de cada ano. Tendo em conta a inexisténcia de um referencial equivalente, podera

ser util continuar a conhecer o seu valor anual,

Valor {€/m2- construgio)

Ano [Coef . Act de Rendas [ zona il | Zonalll
Condicionadas
2015 0,9969 11680/2014 798,58 698,07 632,44
2016 1,0016 10784/2015 799,85 699,19 633,46
2017 1,0054 11562/2016 804,17 702,96 636,88
2018 1,0112 11053/2017 813,18 710,83 644,01
2019 1,0115 13745/2018 822,53 719,01 651,42
2020 1,0051 15225/2019 826,73 722,68 654,74
2021 0,9997 15365/2020 826,48 722,46 654,54

202 | 1,0043 17989/2021 830,03 | 72557 | 657,36 |

Assim, embora jd ndo exista o valor anual publicado por portaria, este valor, caso

continuasse a ser publicada nos mesmos termos, seria de 830.03 €

Dependendo de varios factores, é corrente considerar-se a relagao entre a drea Util e area

bruta num intervalo de confianga lc = [0,80; 0,90]. Numa analise expedita efectuada sobre o
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estudo prévio, ponderando nomeadamente as vdrias ocupagdes funcionais, plantas,

tipologias, etc., é razoavel e prudente adoptar-se para esta relagéo o valor de 0,85;
Resulta para Valor da Construgdo por m2 de area bruta:

- Valor Construgdo = 830,803€/m2 * 0,85 = 705,563 €/m2

1. Valor da Construgéo

Prego de Construgao em 2022.......cccveveircsreirennenrs 830.03€/m2 (area atil)

Coeficiente transformacdo em area bruta....... 0.85

Preco de Construcdo Area Bruta em 2022:
Habitagh0. e nieemermsnreesivesesiessssessens 705.53€/m2 (4rea bruta)
INStEULO/SErvICOS. .o reerieensasisieere. 564.42€/m2 (area bruta)
ATTUMOS ..t snannes 282.21€/m?2 {érea bruta)

8.7 - Incidéncia do valor do terreno sobre o custo da construgéio (N°S 6 E 7, ART® 26°)

Num aproveitamento economicamente normal, o valor do solo apto para a construgao devera
corresponder a um maximo de 15% do custo da construgdo, devidamente fundamentado,
variando, nomeadamente, em fungdo da localizagdo, da qualidade ambiental e dos
equipamentos existentes na zona, sem prejuizo de ser acrescido com a variagdo que se
mostrar justificada em fungio da disténcia a que se encontram os equipamentos e as infra-

estruturas existentes no local, até um maximo de 25 % (n.° 6 e 7 do artigo 26° do CE).

Nos termos do estabelecidc no n® 6 do artigo 26° do CE, num aproveitamento
economicamente normal, o valor do solo apto para construgdo deverd corresponder a um
maximo de 15% do custo da construgdo, variando em fungao da localizagao, qualidade
ambiental e dos equipamentos existentes na zona, podendo ser acrescido até ao limite de

cada uma das percentagens previstas no n°® 7 referentes ao nivel de infraestruturagao.

Face nomeadamente ao descrito no ponto 8.1. do presente relatdrio considera-se razoavel
atribuir para efeitos do n° 6 um factor localizagdo de 5% (5 de 6), factor qualidade ambiental
de 3% (3 de 4) e factor equipamentos de 5% (5 de 5), resultando numa percentagem de 9%.
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Atendendo aos aspectos referidos, tendo por base as infra-estruturas existentes e as
respectivas percentagens maximas previstas, atribui-se a incidéncia do valor do terreno no

custo da construgao, a percentagem de 23,0 %, assim discriminada:

Incidéncia do valor do terreno sobre o custo da construgdo Maximo Atribuido i

Localizagdo, lidad biental i t
Of:a izacdo, qualidade ambiental e equipamentos 15.0% 13.0%
existentes na zona

Acesso rodovidrio, com ;vimenta 30 em
: o pavimentas 1.5% 1.5%
betuminoso ou equivalente junto da parcela

i F] d
Passeu:'ns em toda a extensdo do arruamento ou do 0.5% 0.5%
quarteirdo do lado da parcela

Rede de abastecimento domicilidrio de agua com -

; 1.0%
servigo junto da parcela
!!ede de saneamento com colector em servigo 1.5% 1.5%
junto da parcela N
‘Rede de distribuicao de energia eléctrica em baixa

- ¥ 1.0% 1.0%
\tensdo com servico junto da parcela
Rede dg dn.anagem de dguas pluviais com colector 0.5% 0.5%
lem servigo junto da parcela
|Estacdo depuradora em ligagio com a redede | I
\colectores de saneamento com servigo junto da 2.0% 2.0%
jparcela e X —
:Rede distribuidora de gés junto da parcela 1.0% 1.0%
+ = — i e ]
Rede telefdnica junto da parcela 1.0% 1.0%
o :
25.0% 23.0% |

+ Indice fundidrio (If) do terreno, de acordo com localizagdo, qualidade ambiental,

equipamentos e infra-estruturas (n°s 6 e 7 do art® 26° do C.E.):

Localizagdo, Qualidade Ambiental e Equipamentos 13,0%
Infra-estruturas junto a parcela 100 %
If= 23,0%

8.8 - Factores valorativos e depreciativos

Foram tidos em consideragao os seguintes aspetos:
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¢ O local € servido de todas as infra-estruturas urbanisticas basilares, designadamente
de redes publicas de agua, esgotos, electricidade e telefones.

e A acessibilidade ao prédio é efectuada por arruamento urbano, devidamente
pavimentado.

¢ A localizagao, a boa acessibilidade e o desafogo ambiental, a razoavel proximidade de
equipamentos colectivos, de servicos e de lazer.

* Proximidade a diversos equipamentos.

o Estado de Conservagéo do Imovel.

e Especulagao Imobilidria e a Recessao do Mercado Imobilidrio

e Correcgio face ao agravamento ou diminuicgo dos custos de construgéo pelas
especiais condigdes do terreno (N° 8 do Art® 26° do C.E.):

Na medida em que néo foi possivel verificar especiais condi¢bes do local como os
afloramentos rochosos (movimento de terras, terreno de fundagao, etc.) susceptiveis de

agravar ou diminuir substancialmente o custo da constru¢ao, ndo foi considerado um factor

depreciativo:

Rec = 0,0%

o Correcgao face a necessidade de extensao e reforgo das infra-estruturas (N° 9 do Art®
26°do C.E.):

Na medida em que o hipotético aproveitamento urbanistico que serviu de base, ndo implica a
execugao ou comparticipagdo na realizagdo, manutengdo e reforgo das infra-estruturas do
local (designadamente a execugdo de arruamentos, passeios, rede de distribuigdo de dgua,
rede de gas, rede de distribuigdo de energia eléctrica, rede telefonica, rede de saneamento e
iluminagao publica) nao se considera razoavel aplicar um factor depreciativo no valor da

avaliagao:

Ri = 0,0%
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o Correcgéio face a inexisténcia de esforgo e risco (N° 10 do Art® 26° do C.E.):

Factor correctivo pela inexisténcia de risco e esforgo inerente a actividade construtiva no
montante maximo de 15% do valor da avaliagao. Considerando que a construgiao se encontra

executada:

Fr=15%

e Correcgao face a conjuntura econdémica e recessao imobiliaria actuais:

Factor correctivo pela conjuntura econoémica e recessao imobilidria actuais que originam uma
significativa depreciagao do valor de mercado. Considerando a analise efectuada, considera-se

razoavel a aplicagdo de um factor correctivo de:

Fce = 0,0%

Face a metodologia e critérios definidos, obtem-se o seguinte valor do solo.

Calculo do valor da construgao para totalidade da parcela:

3.1. Célculo do Valor da Construgo (art.? 262)

Area de Construgdo:
AbPrVAtIVA e eevrsesr e 2.226,00m2 (area bruta)
Abdependente .......cccocerencrernnec 742,00m2 (area bruta)

Prego de Construg3o Area Bruta em 2022:
Abprivativa ..o iceeiicsiecen 564,42€/m2 (area bruta)
Abdependente ........cemniinrnenec 282,21€/m?2 (area bruta)

Valor da Construcdo:

Abprivativa ..........ooocceirenininene. 1.256.399,81 €
Abdependente .......cccomvrrmreirisnenns 209.399,97 €
TOTAL 1.465.799,78 €

Valor Total da Construgéo = 1.465.799,78 €
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Considerando as areas dos terrenos e face a construgdo nas parcelas existente, resulta para

um valor da constru¢ao por m? de terreno:

3.3 Célculo do Valor do solo apto para Construgdo (art.2 262)

Valor Unitario:

Abprivativa ........cccccevevvivcreccnneneene. . 1.256.399,81 €
Abdependente ........cccorreverreenee. 209.399,97 £
AreadaTerreno... oo, 1.310,00m2

Vu=| 1.118,93€/m2

Face aos critérios assumidos, resulta para valor unitario do soio:

Valor do Terreno afecto a Fracgdo {aplicando os critérios definidos):
Vt=Vu x IF x (1-Rc) x (1- Rinf)x (1-Fr) x (1-Fce)
Vt= 218,75€/m2

Face ao valor do solo unitario, resulta para o valor do solo da parceia:

4. VALOR DO SOLO
VALOR DO TERRENO (Vt)......... 218,75€/m2

AREA DO TERRENO (At)............ 1.310,00m2

VALOR DO SOLO2022=  286.562,50 €

VALOR DO SOLO 2022 = 286.562,50 €

9 - DEPRECIAGAO DA PARTE SOBRANTE

N&o se aplica.

10 - BENFEITORIAS/ CRITERIO DE AVALIACAO (Método do Custo)

Para calculo do valor das benfeitorias recorreu-se ao método do custo que consiste em obter o

valor das areas edificadas pela soma dos custos das diferentes partes que sdo afetas,
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caracterizar a natureza da construgao e atribuir a cada grupo um pre¢o por metro guadrado do
custo da construgdo praticado na zona. Ao valor da construgdo somou-se o valor atribuido ao
terreno e atendeu-se aos encargos administrativos, de financiamento e @ margem de lucro
esperada, aplicando ao valor obtido uma depreciagdo pelo Método de Ross-Heidecke de
53.10% (Fracgao/Prédio) decorrente da idade da constru¢do, bem como do estado de

conservagao/reconstrugao observado.
DEPRECIACAO PELO METODO DE ROSS-HEIDECKE

A expressao de calculo da depreciagao por este método vai para além da idade efetiva do
imével e da vida (til € considerado o estado de conservagao. O coeficiente de depreciagéo é

determinado tendo por base a expressao:

O+ QT30+ Qe

Fungdo do estado de conservagac do imével e visando aperfeigoar o calculo da depreciagao
fisica, ROSS-HEIDECKE definiram a seguinte tabela de valores para “C", fungao de nove

estagios ( 1 a 5) de conservagao do bem.

Tabela 2.6 - Valores para "C” (adaptado de Ariur A Bezelga, A Borges Leitdo, M.Rels Campos — 2000)

Estado Estado da Construgdo Valores de "C"
1,0 Novo 0,00%
1,5 Entre novo e regular 0,32%
2,0 Regular 2.52%
25 Entre reguiar € reparos simples 8,09%
3,0 Reparos simples 18,10%
3.5 Entre reparos simples e importantes 33,20%
4,0 Reparos importantes 52,60%
4.5 Entre reparos importantes € sem valor 75,20%
5,0 Sem valor 100,00%

Para melhor enquadramento, a tabela 2.8 define cada um dos estados de conservagao.

Segundo NETHER (2002} o critério de Heidecke considera como principios basicos:
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a) Um bem regularmente conservado deprecia-se de modo regular, enquanto um bem mal

conservado deprecia-se mais rapidamente;

b) A depreciagao € a perda de valor que ndo pode ser recuperada com gastos de manutengao.

Heidecke criou a tabela seguinte onde é definido o coeficiente de depreciagao fisica fungao de

nove categorias do estado de conservagdo e da idade do edificio.

Tabe!a 2. 7 De recia ao Fsucaf Tabela ROSSHEIDECKE %
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Figura 210 - Representac3o grafica da depreciagdo fisica (%) - ROSS-HEIDECKE (ldade K|

Da leitura da representagao grafica conclui-se que o estado de conservagédo do imével tem
grande influéncia no resultado da sua depreciacgao fisica, principalmente nos primeiros anos

da sua vida util.

0O caso das obras que sofram paralisagdes, entendendo-se como tal as obras que sao
interrompidas em pleno processo construtivo, exigem uma particular atengao com os cuidados
na sua conservacgao, sabendo-se com base em estudos ja realizados ( XI Simpédsio Nacional de
Auditoria de Obras Publicas - Calculo do dano ao erario em obras paralisadas: proposta
metodologica do TCE-RJ a luz das normas brasileiras de avaliagdo - 2006) que a depreciagao

em circunstancias em que nao sao tidos estes cuidados se processa de forma acelerada.

[Ricardo Alves, Eng® Civil |



RELATORIO DE VISTORIA DE UMA PARCELA - ARTIGO 884

28 de junho de 2022

Tabela 2.6 - Valores do facto “K"- % acumulada de depreclagdo (adapltado de Artur A. Bezeiga, A. Borges
Leftdn, M. Reis Campos — 2000)

R

L . R S
CARACTERISTICAS
L e ey e e

Novo

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancal, com
menos de dois anos, que apresenie apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa

Entre novo e
reguiar

0,32%

Edificagdo nova ou com reforma geral e subslancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor a sua aparéncia

Regular

2,52%

Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre
2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas
com reparos de eventuais fissuras superficiais localizadas
efou pintura externa e intema

Enire regular e
reparos simples

8.09%

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre
2 e 5 anos, cujo eslado geral possa ser recuperado com
reparo de fissuras localizadas e superficiais e pintura externa
e intema

Reparos simples

18,10%

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras superficiais
generalizadas, sem recuperagdo do sistema estrutural.
Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e eléctrico

Enire reparos
simples e
importantes

33,20%

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperade com
pintura intema e extema, apds reparas de fissuras, e com
estabilizagdo efou recuperagdo localizada do sislema
estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituic3o eventual
de algumas pegas desgastadas naluralmente. Eventualmente
possa ser necessdria a substituicdo dos revestimenlos de
pisos e paredes, de um, ou de outro compariimento. Revisdio
da impermeabiliza¢3o ou substituigdo de telhas da coberiura

Reparos
importantes

52,60%

Edificagdio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substiluicdo de panos de
regularizacio da alvenana, reparos de fissuras, com
estabilizagdo efou recuperagio de grande parte do sistema
estrulura. As instalagBes hidriulicas e elétncas possam ser
restauradas mediante a substituig3o das pegas aparentes. A
substituic3o dos revestimentos de pisos e paredes, da maiona
dos compartimentos. Substituig&o ou reparagles imporlantes
na impermeabilizagdo ou no telhado.

Entre reparos
importantes e
sem valor

75,20%

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
estabilizaglio e/ou recuperagio do sistema estrutural,
substituicio da regularizagdo da alvenaria, reparos de
fissuras. Substituigdo das instalagdes hidriulicas e elélricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituigdo da impermeabilizagdio ou do telhado

Sem valor

100,00%

Edificagdo em estado de ruina

Reproduzimos a determinagao do valor do imével pelo método indicado.

| Ricardo Alves, Eng® Civil |



_ 28dejunhode 2022

RELATORIO DE VISTORIA DE UMA PARCELA - ARTIGO 884

Fracg¢do /Prédio
Artigo 884
Area m2 Prego/m?

Terreno (A) [Terreno Urb 1.31000m2] m* | 21875¢/m2| 286.562,50 €
Edificado (B) Abprivativa 2.226,00m2] m* 435,69¢/m2|  969.845,94 €
Ab dependente 742,00m2| m 282,21€/m2|  209.309,82 €
1.179.245,76 €
Encargos (C) |Projecto e lic 4,00% % | 1.179.245,76 € 47.169,83 €
Financeiros 3,50% % | 1.179.245,76 € 41.273,60 €
Total de B + C | 1.267.689,19 €
Marg. de lucro (D) | 800% | % |1.26768919€¢] 101.41514€
Valor deB+C+D 1.369.104,33 €
Desvalorizagéio+ Depreciagio (E) | 0531 | % | 1.369.104,33¢]  726.994,40 €
642.109,93 €
Valor final depreciado de A+ E | 928.672,43 €

11 - CONCLUSAO

Assim de acordo com o0s pressupostos, pedemos concluir que o prédio livre de quaisquer 6nus

ou encargos tem um valor actual de:

VALOR DO PREDIO (arsss) = 928.672,43 €

De acordo com os critérios acima indicados, e tendo em consideragdo as caracteristicas
proprias da parcela em aprego e o destino efectivo ou possivel numa utilizagdo econdomica
normal, conforme quadro infra, o signatario atribui a parcela, correspondente a um prédio com
1310,00 m2 de area estando o prédio inscrito na matriz predial urbana sob o artigo n.° 884
(anexo 02) descrito na Conservatéria do Registo Predial de Castelo Branco sob o n°

2266/19910417, atendendo a pregos normais de mercado, livre de quaisquer onus ou

| Ricardo Alves, Eng® Civil |




28 de junho de 2022 RELATORIO DE VISTORIA DE UMA PARCELA - ARTIGO 884

encargos, o valor actual de 928.672,43 € (Novecentos e vinte e oito mil, seiscentos e setenta

€ dois euros e quarenta e trés céntimos).
Castelo Branco, 28 de Junho de 2022

O Perito

R e

Eng.? Ricardo Miguel Dias Alves

Anexos:

12 Fotos (Anexo 1)

01 Caderneta Predial Urbana {Anexo 2)

01 Certiddo de Teor da Conservatoria (Anexo 3)
06 Planta de Enquadramento (Anexo 4)

06 Plantas de Areas do Existente (Anexo B)

| Ricardo Alves, Eng® Civil |
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Fotos (Anexo 1)

Fig 3 - Vista do prédio Art 884 e envolvente Fig 4 - Vista do prédio Art 884 e envolvente

Fig 5 - Vista de Sala Fig 6 - Vista de Sala

Fig 7 - Vista de WC Fig 8 - Vista de Sala de Aula

| Ricardo Alves, Eng® Civil | m
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o A STELG

Fig 9 - Vista de Sala de Aula

Fig 11- Vista do prédio Art 884 e envolvente Fig 12~ Vista do Laboratério

Fig 13- Vista do Auditorio Fig 14 - Vista do Sétéo

| Ricardo Alves, Eng® Civil |



AT
% autoridade CADERNETA PREDIAL URBANA

tributaria e aduaneira
SERVIGO DE FINANGAS: 0604 - CASTELO BRANCO-1

IDENTIFICAGAQ DO PREDIO

DISTRITO: 05 - C BRANCO CONCELHO: 02 - CASTELO BRANCO FREGUESIA: 05 - CASTELO BRANCO
ARTIGO MATRICIAL: 884 NIP:

LOCALIZAGAO DO PREDIO

Av./RualPraga: Rua S, Sebastido N°: 25-37 Lugar: Castelo Branco Cédigo Postal: 6000-182 CASTELO
BRANCO

DESCRIGAO DO PREDIO

Tipo de Prédio: Prédio em Prop. Total sem Andares nem Div. Susc. de Utiliz. Independente
Descrigao: Casa de construgio moderna, com quintal e depéndencia.
Afectagdo: Habitagdo N° de pisos: 2 Tipologia/Divisdes: 2

AREAS (em m?)

Area total do terreno: 1.310,0000 m? Area de implantagio do edificio: 434,0000 m? Area bruta de
construgao: 1.033,0000 m? Area bruta dependente: 165,0000 m? Area bruta privativa: 868,0000 m?

DADOS DE AVALIAGAO

Ano de inscrigdo na matriz: 1938 Valor patrimonial actual {CIMI): €192.119,20 Determinado no ano: 2021
Tipo de coeficiente de localizagdo: Habitagdo Coordenada X: 254.847,00 Coordenada Y: 317.671,00

I 73 |ll Ve I:I A |:| Ca ]xl [+] le Cq kxl Cv
189.280,00 = 603.00 x 784,7400 x .00 x 1,00 x 1.000 x 0,40

Vi = valot patiimonlal tributério, Ve s valor basa dos prédios adificados, A = drea bruta de construgao mals a rea excedente & frea de implantagdo, Ca = coeficlente de

afectago, €1 = coeficianle de localizagso. Cq = coafici det o conforto, Cv = coeficiente de vetustaz. sendo A = (Aa + Ab) x Caj + Ac + Ad, em que Aa

rapresenta a drea bruta privaliva, Ab representa as dreas brutas depend , AC rep B 4rea do terreno live# alé ao limile de duas vezes a draa de implaniagio, Ad

reprasenta a Area do temeno livre que axcads o limiln dn duas vazes a Area on implaniagho, (Aa + A} x Caj= 100 x 1,0 « 0.90 x (160 - 100) + 0,85 x {220 - 160) + 0,80 x
{Aa + Ab - 220,0000).

Tratando-se de temmenos para construgio, A = drea bruta de construgio Integrada de Ab

* Valor arredondade, nos termes do r*2 do Art.® 38° do CIMI

Mod 1 do IMI n®: 5264704 Entregue em : 2012/11/09 Ficha de avallagao n®: 7861588 Avaliada em :
201211/21

TITULARES

Identificagdo fiscal: 145838374 Nome: MANUEL DE ALMEIDA DAMASIO
Morada: R ACTOR ALVES DA CUNHA, N° 10, LISBOA, 1500-012 LISBOA

Tipo de titutar: Propriedade plena Parte: 2/3 Documento: ESCRITURA PUBLICA Entidade: 145248941

Identificagado fiscal: 159718309 Nome: FRANCISCO FARIA FERREIRA
Morada: R XAVIER DE ARAUJO N® 11 EDIF. 6 5° C, LISBOA, 1600-226 LISBOA

Tipo de titular: Propriedade plena Parte: 1/3 Documento: ESCRITURA PUBLICA Entidade: 145248941

050205 - CASTELD BRANCO - U - 584

Pagina 1de 2
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Obtido via Internst em 2022-05-25

O Chefe de Finangas

e

(José Fernando Lourengo Cosla)

ELEMENTOS PARA A VALIDAGAO DO DOCUMENTO

Para validar aste comprovativo aceda ao sile em
www.portadasiinancas.gov.pt, op¢lo Sarvicos>Qutros
Servigos>Validagfio de Documento e introduza o n° de

NIF EMISSOR: 145838374

cODIGO DE VALIDAQI—\O: contribuinte e codigo de validagfio indicados ou faga a
lattura do cédigo QR fomacido, Verlfique que o documento
3EFT7A9VNESEY obtido corresponde a este comprovativo.
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Conservatdéria do Registo Predial de Freguesia Castelo Branco
Castelo Branco

2266/19910417

P

registo predial
online

Certiddao Permanente

Cédigo de acesso: PP-1584-61614-050205-002266

DESCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

URBANQO
SITUADO EM: Castelo Branco
Rua de S3o Sebastido n®s 25, 27, 29, 31, 33, 315 e 37

AREA TOTAL: 1310 M2
AREA COBERTA: 599 M2
AREA DESCOBERTA: 711 M2

MATRIZ n”: 884
COMPOSIGAO E CONFRONTAGOES:
Edificio de r/c, 1° e 2° andares, com dependéncia e gquintal.
(Reprodugdoc por extractagdc da descrigao).
O(A} Escriturdrio(a) Superior
Henrique Martins Afonso

INSCRIGCOES - AVERBAMENTOS - ANOTAQGES

Conservatéria do Registo Predial de Vila Franca do Campo
AP. 1172 de 2015/12/21 12:31:32 UTC - Aquisigdoc
Registado no Sistema em: 2015/12/21 12:31:32 UTC

CAUSA : Compra
SUJEITO (S} ATIVO(S):

Na Proporgio de 1/3:

** FRANCISCQO FARIA FERREIRA

NIF 159718308

Casado/a com MARIA DO CEU FOITO RENGA FARIA FERREIRA no regime de Comunhdo de adguiridos
NIF do Conjuge 134994310

Morada: Rua Xavier de Aradjo, n.° 11, Nicleo 6, 5.° andar C
Localidade: Lisboa

Na Proporgic de 2/3:

** MANUEL DE ALMEIDA DAMASIC

NIF 145838374

Vidvo(a)

Morada: Rua Actor Alves Cunha, n.°10

Localidade: Lisboa

SUJEITO(S) PASSIVO(S):

*%* COFAC - COOPERATIVA DE FORMAGEO E ANIMAGCAO CULTURAL, CRL.
NIPC 501679529

C.R.P. Castelo Branco Informagso em Vigor Pigina - 1 -
www,.predialonline.mj.pt 2018/01/22 10:43:29 UTC www.casapronta.mj.pt



Conservatdria do Registo Predial de P Freguesia Castelo Branco

Castelo Branco Kbﬁy N S ’
: o P g = 2266/19910417
q.-p.——‘ _.'.. p) 4 H,. 1 i - - -
) : ' INSCRIGOES - AVERBAMENTD hn,p'r 6,. TRRlTed,
"'“‘3 ‘n SRR VN

C(A) Conservadortégau,
Maria Sénia Romernatdas
Conservaté&ria dos Registos Civil, Predial, Comercial e Automéveis de Oliveira de
Azeméis
AP, 617 de 2016/03/23 11:03:22 UTC - Hipoteca Voluntéria
Registado no Sistema em: 2016/03/23 11:03:22 UTC

CAPITAL: 1.268.000,00 Eurcs
MONTANTE MAXIMO ASSEGURADO: 1.699.120,00 Euros

SUJEITO(S)} ATIVO(S):

*+ BANCCO COMERCIAL PORTUGUES, Sa
NIPC 501525882

Sede: Praga D. Jodo I, n*. 28
Localidade: Porto

SUJEITO(S) PASSIVO(S):

** FRANCISCO FARIA FERREIRA

NIF 155718309

*% MANUEL DE ALMEIDA DAMASIO

NIF 145838374

** MARIA DO CEU FOITO RENGA FARIA FERREIRA
NIF 134994310

Fundamento: Garantia de todas e quaisquer responsabilidades assumidas ou a assumir, perante o
banco, pela sociedade "Cofac - Cooperativa de Formagdoc e Animagdoc Cultural, CRL", NIPC:
501679529 - provenientes de todas e quaisquer operagdes de crédito em direito permitidas,
mitucs, financiamentos sob qualquer forma, contas empréstimo, contratos de abertura de
crédito, contas correntes, contratos de locagdo financeira, letras descontadas, livrangas
descontadas, garantias bancirias auténomas, créditos documenté&rios, descobertos em contas de
depésito & ordem, reestruturacdes de crédito, ocutros empréstimos caucionades e outros titulos
de crédito mercantil; - juro anual: 7%, acrescido de 3% em casc de meora; - despesas.

50.720, 00Eures,

0(A) Conaervador(a)
S6nia Catarina Alves Pinho

Certid&o permanente disponibilizada em 22-01-2018 e valida até 22-07-2018

C.R.P. Castelo Branco Informagio em Vigor Pagina - 2 -
www.predialonline.mj.pt 2018/01/22 10:43:29 ©UTC www.casapronta.mj.pt



54337.39

Requerente: Ricardo Alves

Local: Castelo Branco

Freguesia: Castelo Branco

Planta de Localizagdo: PGU

54337.39

A

;-

B v

Fae
gl - o SRy

17

-

¥
e ot Ak
LI I g o, P

) t.'.h 1-‘!-1?1-'3‘?"' i
Y R o 1.

H )
3 e D ]

Lazonde :
e 2 d e W ek W et

e [T ire Wlons

RIS
e LWy 20 Jaw 4 Bt Em
senens LENER G4 WTH rdtee
dwaane | WS 20 B aa 0o quMSYD TompET
FP i uasmes e o 3 ois

I Serorech o 09 TROer Lona fadal @
0 LB AL e
TUC: Toas Hhana Comauiats
TUEs lomy simana bt ipemac
JLR e fone trbans 2 Semade &

;;t;-vhn Seeudate £ e

I e o it A e
353 [T
R Ale derdes .
Lk

oy
Tt e e v

EDUIFRYWE
I [ =4 !(:n—.

——

EQ_A; Lot .
[} e
3

LFera s

HTHENE
(157 e e
R e

che & negar doie Dot

ha g pihe

Clroubsghe

Zonag Helya's

i rrmie # bl ¥ v Eidle

' '
!E E- W0 Regpencl ov whensrBany i/ 1ana 'ng:a AEGIFILANGN

Wi prneonl sy gsinuders gerx
Ta disinduro’s bl

IO W vibre (e mbale)
- Lend da Fanita cemconads
[IEH: Faitpe de kvlaciimanento
ﬁ_l_i 2ana almly & vip foiten
IHEHZTHIR

[x’a'i"“
Wt fund de ncusthm

.y
[ =7 l Zena Co teseria

21 Zova Industrial

tIVE4 Verde de potetic

Nutleo arboriade a proteger
BN 2o, sypronspang,
Hortas urbanas

Zares Fanglugio Condicizreda

..... Servitfio espeeifico

@ Zena rural

Origem das Coordenadas: ETRS 1989 Portugal TMOG
Proje¢do: Transverse MercatorETRS 1989

Extrato da Planta PGU de Castelo Branco
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Mumiplo de Castelo Branco
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Camara Municipal

CASTELQ®

Requerente: Ricardo Alves
Local: Castelo Branco

C
Fréguesia: Castelo Branco

Planta de Localizagao: Cartografia
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Camara Municipal Requerente: Ricardo Alves

CASTELQ®
BRQNCO Locfal:.Castalu Branco

Freguesia: Castelo Branco

Plano de Pormenor: Zona Histérica
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,I% Camara Municipal Ré:quereme: Ricardo Alves
' gg%&%ﬂuﬂqu L * I: Castel éran 0

Freguesia: Castelo Branco

Infraestruturas de Abastecimento
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\ '% Camara Municipal
>/ CASTELO®
> BRANCO

Infraestruturas de Abastecimento:

Legenda:
»« Rede
»«  Ramal
¥ Subsistema
® Pontos de Consumo-Distribuigao
I Boca de incéndio
& Marco de incéndio
" Valvulas de descarga - Distribuigao
! Alivio
**  Controlo de nivel
=2 Multifungdes
%* Redutor de presaao
%' Regulador de caudal
** Retengdo
Aducgao
----- Aducao/distribuigdo
— Distribuicao

B Boca de rega-Distribuicédo

Paginaldel



.I . Camaia Municipal Requerente: Ricardo Alves
: :I& CRSTELOU Lot Contaln
call T,
“ BR@N@O _.al astelo Branco

A -
Freguesia: Castelo Branco

Infraestruturas de Drenagem




ﬂ; Camara Municipal
(= CASTELO® I
= BRANCO

Infraestruturas de Drenagem:

Legenda:

A Caixas pluviais

@ Caixas de esgotos

Coletores

Pluvial

Paginaldel



L.

‘.l
LRI Mo 4

. : i‘ M : ’I :‘.I;:"' o f”-‘r
LEVANTAMENTO DAS AREAS EXISTENTES (ARTIGO 884)~" i v

4

v o®

Figura 1 - R/Chéo do Edificio Principal (Abc=474 m’}
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Figura 2 — 12Andar do Edificio Principal (Abc=599 m’), R/Chéo dos Anexos (Abc= 423m’°)




Figura 3 — 29%Andar do Edificio Principal {Abc=610 m"’), 12 Andar dos Anexos (Abc= 338m°)
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Figura 4 — Sotdo do Edificio Principal {Abc=187 m’}, 22 Andar dos Anexos {Abc= 337m°)
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