Camara Municipal de Castelo Branco
Praca do Municipio, 6000-458 Castelo Branco

RELATORIO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

Prédio urbano, artigo matricial 16999 da freguesia de Castelo Branco

Presumivel valor atual de mercado, livre de dnus ou encargos = 1.000.000,00 €
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RELATORIO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA

Prédio urbano, artigo matricial 16999 da freguesia de Castelo Branco

1. Elementos de identificagao

1.1 Identificacao da entidade que solicitou a avaliagao

Camara Municipal de Castelo Branco
NIPC 501 143 530
Praca do Municipio, 6000-458 Castelo Branco

1.2 Identificagao da entidade / titulares detentores do imével

MUNICIPIO CASTELO BRANCO, NIF 501143530

1.3 Identificagao do perito avaliador

Adelino de Matos Rafael, Eng.° Civil (OE n.° 43262)
Perito avaliador da lista oficial do Distrito Judicial de Coimbra

Perito CMVM PAI/2016/0051 - Tm: 963 406 171

1.4 Identificagcao do imoével objeto da avaliagao

O imovel objeto da presente avaliagao é o prédio urbano sito na Praga do Municipio, Castelo

Branco, correspondente ao artigo predial urbano n.° 16999 da Freguesia e Concelho de

Castelo Branco e descrito na Conservatoéria do Registo Predial sob o n°® 12714.

1.5 Datas da avaliagao

A presente avaliacao foi estabelecida e contratualizada por Requisicdo n.° 513 de 17/04/2025.

A observagao direta do imével e da zona envolvente, teve lugar no dia 22/04/2025 e a

pesquisa, consultas de mercado e a recolha de informagdes, decorreu nos dias seguintes.

A avaliagdo considera-se concluida na data de entrega do relatorio a entidade contratante,

sem prejuizo dos esclarecimentos ou informagbes adicionais que eventualmente sejam

solicitados.
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2. Elementos de avaliagao

2.1 Objeto de Avaliagao

O objeto da presente avaliagdo, conforme solicitado, € a determinagao do presumivel valor
atual de mercado do prédio urbano sito na Praga do Municipio em Castelo Branco, descrito
na Conservatoria do Registo Predial sob o n® 12714 (anexo 01) e inscrito na respetiva matriz
sob o artigo matricial 16999 da freguesia, concelho e distrito de Castelo Branco (anexo 02),

exclusivamente, para a constru¢do de uma unidade hoteleira de 4 a 5 estrelas, com cave

destinada a estacionamento e instalagdes técnicas, e com as seguintes caracteristicas
principais nos termos do n.° 2 do artigo 57° do Regulamento da revisdo do plano geral de

urbanizacao de Castelo Branco:

2 — O estabelecimento hoteleiro proposto para o Largo da Devesa (ZUH 2), devera ter cumprir os
seguintes valores maximos de ocupacao e de orientagao construtiva:

a) Numero maximo de pisos acima da cota de soleira — 4;

b) Ai — < 1372 m? de acordo com a mancha definida na Planta de desdobramento da Planta de
zonamento — D 16;

c) Ac — <5500 m?%

d) O piso térreo devera prever uma passagem pedonal entre a Praga da Devesa e o jardim publico
situado no interior do respetivo quarteirao.

T
S

Presumivel valor atual de mercado este, estimado de acordo com o destino acima indicado,
tendo em consideracéao as circunstancias e condi¢des de facto existentes na presente data, e
entendido como a importancia monetaria pela qual o prédio em apreco, podera ser
transacionado na presente data apds uma devida publicitacdo, em hasta publica ou numa
negociacdo normal entre compradores e vendedores livres e interessados, agindo em
igualdade de circunstancias, de forma independente, com conhecimento do mercado, com

prudéncia e sem presséo.
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2.2 Descrigao do local

Conforme figuras 01 a 04 (s/escala), o imovel localiza-se na regiao interior centro do pais, no
distrito, concelho e freguesia de Castelo Branco, no interior do perimetro urbano de Castelo
Branco, em zona classificada no Regulamento da revisdo do plano geral de urbanizacao de
Castelo Branco como Espaco Central, Zona Urbana Histdrica (ZUH 2 — Casco urbano central)
que, nos artigos 9° e 10° estabelece as regras de ordenamento, ocupacdo, uso e

transformacéao do solo para o local.
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Fig. 03 — Planta do local Fig. 04 — Vista de enquadramento

Em sintese, Castelo Branco é capital de Distrito e sede de um dos maiores municipios
portugueses, com uma densidade populacional de ~36 hab/km? (2021) que, a semelhanga da

generalidade do interior do pais, tem vindo a diminuir e a envelhecer nas ultimas décadas.

A zona é dotada de todas as infraestruturas urbanisticas basilares, designadamente,
arruamentos pavimentados, passeios, iluminagido publica, rede de distribuicdo de energia
elétrica em baixa tensao, rede telefénica, rede de saneamento e recolha de lixo, rede de gas,
rede de distribuicdo de agua e de combate a incéndios.
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Na envolvente préxima, entre outos equipamentos de utilizacio coletiva, servicos e animagao
da cidade, destacam-se num raio inferior a ~500 metros, a CGD, a Casa do Arco do Bispo, o
Centro de Interpretacdo Ambiental, a Sé Catedral, o Conservatério regional, o Banco de
Portugal, o Tribunal, a Camara Municipal, o Cine Teatro, o Centro de Cultura Contemporéanea,
a Praga, o Pingo Doce, o Terminal Rodoviario, a Estagdo do caminho de ferro, as Docas,

museus, escolas, jardins, farmacias, praga de taxis, CTT, parques de estacionamento, etc.

2.3 Descrig¢ao do imoével

De acordo com a certidao da Conservatéria do Registo Predial (anexo 01), trata-se de um

terreno para constru¢ao urbana, com 2.092,78 m2 de area total.

De acordo com a Caderneta Predial Urbana (anexo 02), trata-se de um terreno para
construcao, inscrito na matriz em 2023, ao qual foi atribuido o valor patrimonial atual de

445.860,00 € (determinado no ano de 2022), com a seguinte distribuicao de areas:

+ Area total do terreno, 2.092,78 m2

« Area de implantagao, 2.092,78 m2

+ Area bruta de construgao, 2.092,78 m2

+ Area bruta dependente, 0,00 m2
De acordo com o observado pelo signatario em 22/04/2025, conforme Registo fotografico
(anexo 03), trata-se de um terreno urbano, atualmente ocupado na maior parte com

estacionamento livre e, em parte, com esplanada e/ou constru¢des precarias afetas ao

estabelecimento comercial “Kalifa”.

Relativamente a area, atenta a natureza e fungao do registo predial e da inscricao matricial,
sem prejuizo de eventuais desvios para mais ou para menos, considera-se a area inscrita na

matriz e no registo predial.

2.4 Ambito da inspegao efetuada ao imével

A presente avaliagdo tem por base a observacao direta do imével e da zona envolvente,

realizada pelo signatario.

De acordo com as informagdes prestadas, a ocupacado atual ndo onera o prédio e, sem
prejuizo dos normais encargos de constru¢ao que, nos termos do Regulamento da revisao do
plano geral de urbanizagdo de Castelo Branco, devem ser admitidos, ndo foram identificados

e/ou informados, quaisquer 6nus ou encargos a levar a efeito na presente avaliagao.
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2.5 Conceito de valor

No presente caso, o prédio localiza-se em zona urbana e dispde na sua confrontagdo com a
via publica de todas as infraestruturas urbanisticas basilares, e dado que nao foram
identificadas e/ou informadas condicionantes, serviddoes ou restricoes suscetiveis de
condicionar e/ou de diminuir a afetagdo urbana prevista para o local, para efeitos de avaliacao
do presumivel valor atual de mercado, o prédio em apreco pode e deve ser considerado como
um ativo excedentario, e a avaliacdo deve ser efetuada para o uso que traduz a sua maior
valorizagao, ou seja, Valor de Mercado para a maxima e melhor utilizagdo prevista no

Regulamento da revisdo do plano geral de urbanizagdo de Castelo Branco.

2.6 Fundamentagao da escolha do método de avaliagao

Por se tratar de um prédio que no estado, circunstancias e condi¢cbes existentes na presente
data ndo gera receitas, situado numa zona onde nao foi possivel obter informacdes de prédios
urbanos comparaveis, em qualidade e em quantidade necessaria que permita uma analise
com um nivel de confianga aceitavel pelo método comparativo de mercado, tendo em
consideragédo a informagéo disponivel, o objeto e a finalidade da avaliagao, aplicamos o
Método dos custos de construgao, com os parametros urbanisticos e/ou indices construtivos
admitidos para o local, tendo em vista estabelecer o valor de mercado para a maxima e melhor

utilizagao, de acordo com os preceitos legais e com o seu destino fisica e legalmente possivel.

2.7 Avaliagao

O custo médio de construgao bruto, tendo presente as caracteristicas dos materiais e dos
acabamentos de referéncia minimos previstos para o local, foi estimado compreendido entre
1.000,00 €/m2 e 1.200,00 €/m2 de area util.

O indice de utilizagdo do solo bruto maximo previsto para o local, conforme n.° 2 do artigo 57°
do Regulamento da revisédo do plano geral de urbanizagao de Castelo Branco, foi determinado
pelo quociente entre a area total de construgéo permitida (Ac < 5500 m2) e a area do terreno
(As = 2092,78 m2): lu = Ac /As = 5500/ 2092,78 = 2,63.

Dado que o custo da construcio estimado se refere a area util e o indice de utilizagao a area
bruta, admite-se o fator de conversdo usualmente aceite de 0,85 para a indispensavel

compatibilizacdo entre area util e area bruta.
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O indice fundiario, em funcido da localizagdo, da qualidade ambiental, dos equipamentos
existentes na zona e das infraestruturas existentes no local, foi estimado em ~30% do custo
de construgao, considerando a percentagem prevista no CIMI para o local (que conjuga o
método comparativo com o método do custo, com permanente afericido e corregdo dos

parametros locais).

Os encargos corretivos e/ou conexos (onde se incluem os encargos com juros, taxas, licencas,
lucro e risco de construcéo, etc.), foram estimados compreendidos entre 30 e 40% dos custos

estimados do terreno.

Assim, tendo em conta os condicionamentos e as potencialidades construtivas previstas no
Regulamento da revisdo do plano geral de urbanizacdo de Castelo Branco para o local, com
base em critérios de prudéncia, tendo em consideragao o procedimento de venda e demais
preceitos legais, conforme quadro infra, estima-se que o prédio em apreco, tem um provavel
valor atual de mercado, compreendido entre 841.500,00 € e 1.178.100,00 €.

Preco de construgao por m2 area util 1000,00€ | 1200,00€
indice de utilizacdo do solo bruto 2,63 | 2,63
indice Adtil/Abruta 0,85 | 0,85
indice fundiério 0,30 | 0,30
Fator corretivo (infraestruturas, lucro e risco) 0,60 | 0,70
Valor unitario 402,10€ | 562,94 €
Area de terreno (m2) 2092,78 | 2092,78
Provavel valor atual do prédio 841500,00€ | 1178100,00€
Valor atribuido 1000 000,00 €

2.8 Conclusao

De acordo com os pressupostos acima referidos, o signatario considera que o prédio urbano
sito na Praga do Municipio em Castelo Branco, descrito na Conservatoria do Registo Predial
sob 0 n° 12714 e inscrito na respetiva matriz sob o artigo matricial 16999 da freguesia,

concelho e distrito de Castelo Branco, exclusivamente, para a construgdo de uma unidade

hoteleira de 4 a 5 estrelas, com cave destinada a estacionamento e instalagdes técnicas, e
com as caracteristicas principais estabelecidas no n.° 2 do artigo 57° do Regulamento da
revisédo do plano geral de urbanizagéo de Castelo Branco, por arredondamento do valor médio
do intervalo de valores onde se admite encontrar o valor de mercado, livre de quaisquer 6nus
ou encargos, tem um provavel valor de mercado, atual e corrente, nao inferior a
~1.000.000,00 € (um milhdo de euros).
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3. Elementos de responsabilizagao

a) O valor atual de mercado proposto, livre de quaisquer énus ou encargos, foi estimado sem

reservas.

b) Para os devidos efeitos, o signatario abaixo-assinado, declara que ndo se encontra
abrangido por qualquer incompatibilidade prevista no artigo 19.° da lei n.° 153/2015 de 14/09,
nem tem qualquer interesse especifico no imoével objeto de avaliagéo, ou qualquer relagao,
comercial ou pessoal, com a entidade detentora do imével e com a entidade que solicitou a

avaliacao.

c) Para os devidos efeitos, o signatario abaixo-assinado, declara que a presente avaliagao foi
efetuada de acordo com as exigéncias legais e que possui seguro de responsabilidade civil
profissional para a atividade de perito avaliador, apdlice RC64225881 emitida pela companhia
de seguros Fidelidade valida até 10/11/2025.

d) O signatario, abaixo-assinado, declara sob compromisso de honra, ter desempenhado

conscienciosamente as fungdes que lhes foram cometidas, com isencéo e independéncia.

Castelo Branco, abril de 2022

Assinado por: Adelino de Matos Rafael
Num. de Identificacdo: 04443840
Data: 2025.04.28 22:47:00+01'00'

Adelino de Matos Rafael — Eng.° Civil (OE n.° 43262)

Anexos

Fazem parte do presente relatério os seguintes anexos

Registo predial 12714 da freguesia de Castelo Branco — Anexo 01
Caderneta Predial Urbana, artigo 16999 da freguesia de Castelo Branco — Anexo 02

Registo fotografico (22/04/2025) — Anexo 03
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Conservatdria do Registo Predial de Freguesia Castelo Brance
Castelo Branco

12714/20220908

DESCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

URBANO
SITUADC EM: Praga do Municipio

AREA TOTAL: 2092,78 M2

MATRIZ n®: 16999-P NATUREZA: Urbana

COMPOSIQRO E CONFRONTAGOES:

Terreno para construgio urbana.

Norte, sul e nascente, via piblica; poente, Caixa Geral de Depdsitos.

Formado pela anexexagdo dos prédios descritos sob os n°s 6816 e 12713 da freguesia de Castelo
Branco.

O(A}) Conservador{a) de Registos
Ana Paula Lopes Alcobia

INSCRIC&ES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES
AP. 2 de 1%40/09/18 - Aquisigdo

SUJEITO(S) ATIVO(S}:

*+ CAMARA MUNICIPAL DO CONCELHO DE CASTELQ BRANCO
SUJEITO{(S) PASSIVO(S):

*+* (COMISSAO DE INICIATIVA E TURISMO DE CASTELO BRANCO
CAUSA: Decreto n® 27424 de 31 de dezembro de 1936.

(Repredugdc da inscrigdo n® 7.5%98, fls. 158 do livro F- 12)
** Transcrita do prédio descrito scb o n°® 12713 de Castelo Branco.

O(A}) Conservadori{a) de Registos
Ana Paula Lopes Alcobia

Conservatdria do Registo Predial de Castelo Branco
AP. 730 de 2022/08/01 09:28:48 UTC - Aquisigdo
Registado no Sistema em: 2022/09/12 09:28:48 UTC

CAUSA : Compra
SUJEITO(S) ATIVOI(S):

*+* MUNICIPIO DE CASTELC BRANCO
NIPC 501143530

Sede: Praca do Municipio
Localidade: Castelo Branco
SUJEITO(S)} PASSIVO(S):

** CAIXA GERAL DE DEPGSITOS, S.A.
NIPC 500960046

**+ Transcrita do prédio descrito sob o n* €816 de Castelo Branco.

0({A) Conservador{a) de Registos Anexo 01
Ana Paula Lopes Alcochia

C.R.P. Castelo Branco Informagao Total RS “pPagina - 1 -
www.predialonline.mj.pt 2025/03/18 11:21:04 UTC www.cagsapronta.mj.pt
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Conservatéria do Registo Predial de Freguesia Castelo Branco
Castelo Branceo

12714/20220909
REGISTOS PENDENTES
N3o existem registos pendentes.
Anexo 01
C.R.P. Castelo Branco Informagdo Total Pagina - 2 -
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> AT
' autoridade _ CADERNETA PREDIAL URBANA
tributaria e aduaneira

SERVICO DE FINANGAS: 0604 - CASTELO BRANCO

IDENTIFICACAO DO PREDIO

DISTRITO: 05 - C BRANCO CONCELHO: 02 - CASTELO BRANCO FREGUESIA: 05 - CASTELO BRANCO
ARTIGO MATRICIAL: 16999 NIP:

TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS

DISTRITO: 05 - C BRANCO CONCELHO: 02 - CASTELO BRANCO FREGUESIA: 05 - CASTELO BRANCO
Tipo: URBANO
Artigo: 11898

DISTRITO: 05 - C BRANCO CONCELHO: 02 - CASTELO BRANCO FREGUESIA: 05 - CASTELO BRANCO
Tipo: URBANO
Artigo: 16986

LOCALIZACAO DO PREDIO

Av./Rua/Praca: Praca do Municipio Lugar: Castelo Branco Cédigo Postal: 6000-458 CASTELO BRANCO

CONFRONTACOES

Norte: Via publica Sul: Via publica Nascente: Via publica Poente: Caixa Geral de Depdsitos

DESCRIGAO DO PREDIO

Tipo de Prédio: Terreno para Construgédo

AREAS (em m?)

Area total do terreno: 2.092,7800 m2 Area de implantac&o do edificio: 2.092,7800 m2 Area bruta de
construgdo: 2.092,7800 m2 Area bruta dependente: 0,0000 m?2

DADOS DE AVALIACAO

Ano de inscricdo na matriz: 2023 Valor patrimonial actual (CIMI): €445.860,00 Determinado no ano: 2022

Percentagem para célculo do valor da &rea de implantagdo ou Percentagem do valor das edificac6es
autorizadas ou previstas com terreno incluido: 30,00 % Tipo de coeficiente de localizag&o: Servigos
Coordenada X: 254.875,00 Coordenada Y: 317.374,00

Vt* | = | Ve | X | A | X | Ca | X | Cl | X | % (ai ou Veap) |

445.860,00 = 640,00 X 1.759,2240 X 1,10 X 1,20 X 30,00

Vt = valor patrimonial tributario, Vc = valor base dos prédios edificados, A = area bruta de construgdo mais a area excedente a area de implantagdo, Ca = coeficiente de
afectacéo, Cl = coeficiente de localizagdo, Cv = coeficiente de vetustez, % (ai ou Veap) = Percentagem para célculo do valor da area de implantagdo ou Percentagem do
valor das edificagdes autorizadas ou previstas com terreno incluido, sendo A = (Aa + Ab) x Caj + Ac + Ad, em que Aa representa a area bruta privativa, Ab representa as
areas brutas dependentes, Ac representa a area do terreno livre até ao limite de duas vezes a area de implantagdo, Ad representa a area do terreno livre que excede o

limite de duas vezes a area de implantagao, (Aa + Ab) x Caj = 100 x 1,0 + 0,90 x (500 - 100) + 0,85 x (1000 - 500) + 0,80 x (Aa + Ab - 1.000,0000).

* Valor arredondado, nos termos do n°2 do Art.° 38° do CIMI.

Mod1 do IMI n°: 7800679 Entregue em : 2022/09/01 Ficha de avaliagdo n° 11630917 Avaliada em :
2022/11/27

TITULARES

Identificacéo fiscal: 501143530 Nome: MUNICIPIO CASTELO BRANCO
Morada: PC MUNICIPIO, CASTELO BRANCO, 6000-458 CASTELO BRANCO

Anexo 02

050205 - CASTELO BRANCO - U - 16999
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AT
 autoridade

tributaria e aduaneira

CADERNETA PREDIAL URBANA

SERVICO DE FINANGAS: 0604 - CASTELO BRANCO

Tipo de titular: Propriedade plena Parte: 1/1 Documento: MODELO 1 DO IMI Entidade: MODELO 1 DO IMI

N° 7800679

ISENCOES

Identificacao fiscal: 501143530

Motivo: ESTADO, REG. AUTON, AUTARQ, SERV, ESTAB E ORG RESPECT Inicio: 2022 Valor isento:

€445.860,00

Emitido via internet em 2025-03-10

O Chefe de Finangas

(José Fernando Lourenco Costa)

ELEMENTOS PARA A VALIDAGAO DO DOCUMENTO

NIF EMISSOR: 501143530
CODIGO DE VALIDACAO:
LGSEVNLIIXTL

Para validar este comprovativo aceda ao site em
www.portaldasfinancas.gov.pt, opcdo Servigos>Outros
Servigos>Validagéo de Documento e introduza o n° de
contribuinte e cédigo de validagéo indicados ou faca a
leitura do cédigo QR fornecido. Verifique que o documento
obtido corresponde a este comprovativo.

Anexo 02
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Anexo 03 — Registo fotografico (22/04/2025)
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Fot. 11 Fot. 12
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