Carlos Alberto das Neves Gongalves
Engenheiro Civil
C.F:124.132.090

AVALIACAO DE IMOVEL

Camara Municipal de Carregal do Sal

Titulares - Ligia Maria Fernandes da Costa e Daniel Alexandre Fernandes da Costa

Artigo Matricial Urbano - 249

Localizacédo - Rua Miguel Bombarda, 3430-001 - Concelho de Carregal do Sal

Vem o Perito da Lista de Peritos Avaliadores da Direcao Geral da Administracao da
Justica - Distrito Judicial de Coimbra, Carlos Alberto das Neves Gongalves, e a pedido
da Camara Municipal de Carregal do Sal, apresentar o Relatorio de Avaliacao relativo
ao imovel em causa.

O presente relatério tem por base, a documentacdo existente no processo,
considerando as seguintes condi¢bes: as areas constantes da caderneta predial

urbana, qualidade da construcédo, acessos e respetiva localizac&o.
Descricdo do Prédio de acordo com a Caderneta Predial Urbana

Imovel em estado de ruina, descrito como casa que serve de armazém com um
pavimento e trés divisdes, localizado em Carregal do Sal, Concelho de Carregal do
Sal, Distrito de Viseu. Trata-se de um prédio urbano, com um Unico piso, situado na
Rua Miguel Bombarda, com as seguintes confrontacdes: Norte, Joao Amaral
Abranches Pinto; Sul, Rua; Nascente, Germano Lopes de Figueiredo; Poente,
Serventia Particular, descrito na Conservatoria do Registo Predial, com o nimero:
300/19881222. As areas que constam da Caderneta Predial Urbana séo as seguintes:
area total do terreno - 74,00 m?, area de implantacdo do imével - 74,00 m?, area
bruta de construcéo - 74,00 m?, area bruta Dependente - 00,00 m’? e area bruta
privativa - 74,00 m?. Inscrito na matriz em 1937, com a matriz predial sob o Artigo
n.° 249, com o valor patrimonial atual e atribuido de 4 519,00 €, determinado no ano
de 2022.
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Carlos Alberto das Neves Gongalves
Engenheiro Civil
C.F:124.132.090

Localizagdo: Coordenadas - Latitude: 41°26 °03.49” N e Longitude: 8°00°01.48” W

Carregal do Sal = Legenda

e,

0 imovel foi avaliado nas seguintes condicoes:

1. Foram consideradas, como corretas, as areas constantes da descricao da
respetiva Caderneta Predial Urbana;

2. Na determinacdo do custo da construcao, atende-se como referencial,
aos montantes fixados administrativamente para efeitos de aplicacao
dos regimes de habitacdo a custos controlados ou de renda
condicionada;

3. Oregime 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,
pela Lei 80/2014, de 19 de dezembro, que estabeleceu o regime de
renda condicionada aplicavel a contratos de arrendamento para fim
habitacional. Este regime previa, no seu artigo 4.°, a publicacdao anual
de precos de construcao da habitacdo por metro quadrado, tendo este
referencial sido diversamente utilizado, nomeadamente no ambito do
Codigo das Expropriagdes, no mercado de seguros, para argumentagao
no ambito judicial, etc. Com a revogacao do Decreto-Lei n.° 329-A/2000
deixou de existir esse valor referencial. Nestas circunstancias e uma vez

que nao temos este referencial para o ano de 2024, optou-se por
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considerar o ultimo valor publicado antes da alteragao legislativa, e que
foi o que vigorou no ano de 2014, com as atualizacdes que vieram a ser
feitas, posteriormente desde esse ano. Essa atualizacao, para vigorar no
ano 2024, do coeficiente, foi publicada no Aviso n.° 20980-A/2023, de 30
de Outubro e cujo valor foi: 1,0694.

Assim, o preco de construcdo da habitagcdo por metro quadrado de area
atil, para o ano de 2024 no Concelho de Carregal do Sal (Zona lll), fixado
pela Portaria n° 353/2013 de 04 de dezembro, com a atualizacao
anterior, é de 741,13 €/m” e inclui o valor do terreno;

O Valor da Construgao, a considerar, para a Area Bruta Privativa (ABP),
sera de: 741,13 €/m?* x 0,50 = 370,57 €/m?, uma vez que se trata de um
armazém;

Trata-se de um imdvel com mais de 60 anos, pelo que se considerou
como coeficiente vetustez, (coeficiente que tem em conta a idade do
imovel), o que consta da Caderneta Predial Urbana para efeitos do
calculo do valor patrimonial;

A avaliacdo qualitativa foi feita através da caracterizagao valorativa do
imovel e da sua envolvente, de forma a permitir a percec@o do potencial
futuro de valorizacéo do edificio em avaliacéo;

Os valores atribuidos foram ajustados nos termos das seguintes
variaveis: confrontacdes, acessos, localizagao, ambiente envolvente,
antiguidade, infraestruturas existentes, transportes publicos, estado de
conservacdo e outras que de uma forma ou de outra, pudessem ser

relevantes.

a) Caracterizagdo do Imével

Funcdo: Armazém;

Idade e estado de conservacao: Trata-se de um imdvel construido ha
mais de 60 anos. Constituida por um Unico piso, onde s6 existem
unicamente as paredes exteriores em granito, conforme verificacdo in

loco.
Estado de conservacao - Mau, estado de ruina.

As areas consideradas, para efeito da avaliacao, foram as constantes
da Caderneta Predial: area total do terreno - 74,00 m? area de
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implantacéo do imoével - 74,00 m?, area bruta de construcdo - 74,00
m?, area bruta Dependente - 00,00 m” e area bruta privativa - 74,00

mZ,

- Materiais empregues na construcdo e acabamentos: edificio construido
em paredes de alvenaria de pedra de granito rebocada sem cobertura,

em muito mau estado.

b) Valor da Construgédo

Tendo em atencdo ao que atras se descreveu, e atendendo que o imovel e
respetivo terreno valem também pela sua localizacdo, o valor da avaliacao

sera o seguinte:

Considerando o valor médio de construcao por metro quadrado de 741,13 €, o
valor considerado para a Area Bruta Privativa (ABP) sera, para armazém, de:
741,13 €/m* x 0,50 = 370,57 €/m’.

- Valor da construcéo:
ABP: 74,00 m* x 370,57 €/m” = 27 422,18 €

Valor da Construcéo = VC = 27 422,18 €

Coeficientes de Minoragao:

1. Localizacdo, Ambiente Envolvente e Antiguidade

A Localizacdo face ao ordenamento urbano e ao facto de o imovel se
encontrar localizado no centro da Vila de Carregal do Sal, considera-se boa.
Coeficiente atribuido = 0,40 (ldéntico ao Coeficiente de Localizagao (Cl)
atribuido pela Autoridade Tributaria);

O Ambiente envolvente é classificado como Bom. Coeficiente atribuido =
1,00;
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Relativamente & Antiguidade, dadas as caracteristicas construtivas e idade do
edificio. Coeficiente atribuido = 0,40 (Idéntico ao Coeficiente de Vetustez

(Cv) atribuido pela Autoridade Tributaria).

Coeficiente médio destes parametros (Cf.1) = 0,60

2. Sistemas de Infraestruturas, Transportes Publicos e Proximidade de

Equipamentos

Relativamente aos Sistemas de infraestruturas, considera-se que existem
junto do imével as principais infraestruturas. Coeficiente atribuido = 1,00;

Aos Transportes publicos, em que verifica a existéncia de rede de
transportes rodoviarios publicos junto ao imovel. Coeficiente atribuido = 1,00;
Proximidade de equipamentos - Carregal do Sal, sede do Concelho, possui

todos os equipamentos basicos e fundamentais. Coeficiente atribuido = 1,00.

Coeficiente médio destes parametros (Cf.2) = 1,00

3. Nivel de Qualidade Arquitetonica e Conforto das Construgdes e Estado de

Conservacéo

Nivel de qualidade arquiteténica e conforto das construgdes, considerando
a qualidade arquitetonica e atendendo ao estado atual da construcdo,
Coeficiente atribuido = 0,10;

Estado de conservagéo, que se considera: Mau. Coeficiente atribuido = 0,25.
Coeficiente médio destes parametros (Cf.3) = 0,175

c) Valor Efetivo da Construcéo - Valor da Avaliagdo

Valor Efetivo da Construgao = VEC = Valor da Construcao x Cf.1 x Cf.2 x Cf.3
=27 422,18 € x 0,60 x 1,00 x 0,175 = 2 879,33 €

Valor da Avaliacdo - 2 880,00 € (Dois Mil Oitocentos e Oitenta Euros).
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Em Anexo:
1. Portaria n.° 353/2013 de 4 de dezembro;
2, Aviso n.° 20980-A/2023, de 30 de Outubro;
3. Caderneta Predial Urbana;

4, Registo Fotografico.

Guarda, Margo de 2024

O Perito

Assinado por: Carlos Alberto das Neves Gongalves
Num. de Identificagao: 04361519
Data: 2024.03.05 15:54:38+00'00"

E CHAVE MOVEL
[ 3 N W ]

Carlos Alberto da Neves Gongalves, Eng.®
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CADERNETA PREDIAL URBANA / REGISTO DA CONSERVATORIA
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B AT
%" autoridade CADERNETA PREDIAL URBANA
ke tributaria ¢ aduancira

SERVICO DE FINANGAS. 2516 - CARREGAL DO SAL

|IDENTIFICAC§0 DO PREDIO I

DISTRITO: 18 - VISEU CONCELHO: 02 - CARREGAL DO SAL FREGUESIA: 08 - CARREGAL DO SAL
ARTIGO MATRICIAL: 249 NIP:

lTEVE ORIGEM NOS ARTIGOS |

DISTRITO: 18 - VISEU CONCELHO: 02 - CARREGAL DO SAL FREGUESIA: 03 - CURRELOS (EXTINTA)
Tipo: URBANO
Artigo: 184

lLOCALIZA(;.ﬁO DO PREDIO I

Av./RualPraga: Rua Miguel Bombarda Lugar: Carmegal do Sal

Av./RualPraga: Rua Miguel Bombarda Lugar; Carregal do Sal Cédigo Postal: 3430-001 CARREGAL DO SAL

IDESCR[cAo DO PREDIO |

Tipo de Prédio: Prédio em Prop. Total sem Andares nem Div. Susc. de Uliliz. Independente
Descrigio: Casa que serve de armazém com 1 pavimenlo com 3 divisdes.
Afectagao: Armazéns e aclividade industrial N° de pisos: 1 Tipolagia/Divisées: 3

|AREAS (em m?) I

Area total do terreno: 74,0000 m? Area de implantagao do edificio: 74,0000 m” Area bruta de construgia:
74,0000 nv?* Area bruta dependente: 0,0000 m* Area bruta privativa: 74,0000 m?

IDADOS DE AVALIAGAO —l

Ano de inscrigao na matriz: 1937 Valor patrimonial actual (CIMI): €4.519,00 Determinado no ano: 2022
Tipo de coeficiente de localizagao: Industria Coordenada X: 211.259,00 Coordenada Y: 385.068,00
W :l [ le A i.[ Ca |x[ =] |.[ Cq |.1 Cv ]
4790 (0 = 0300 x 740000 x 060 x 049 x 1,070 x 0,49

o5 eddcados. A = drea b da onstiugda mas a ded e o b £702 da implantag 80, Ca = cosfoienta da
8383 quatdada e contrlo, Cv = coeficienta de velustez, sarda A = (A3 ¢ Ab) x €2 # A + Ad em (o Aa

e, AC represents a drea do teeno e at a0 tmte da duns vizes 8 drea da implantagda, Ad
adved ga imptantagdo, (Aa ¢ Ab) x Coj = 1,00 x (A2 + Ab - 0,0000)
89, A = &oa truta da constugBa integrada da Ab
2do At ? 350 do G

Vi = walor patrimanial ¥ butico, Ve = valor base de

Mod 1 do IMI n°: 3092016 Entregue em : 2012/03/27 Ficha de avaliagio n®: 4354869 Avaliada em :
2012/05/12

TITULARES

Identificagio fiscal: 210350210 Nome: DANIEL ALEXANDRE FERNANDES DA COSTA
Morada: AV DOUTOR JOSE AUGUSTO CAPELO N° 12, CARREGAL SAL, 3430-056 CARREGAL DO SAL

Tipo de titular; Propriedade plena Parte: 1/2 Documento: OUTRO Entidade: DESCONHECIDO

Identificag@o fiscal: 210350229 Nome: LIGIA MARIA FERNANDES DA COSTA
Morada: 215 SOUTH 5TH STREET 2ND FLOOR ELIZABETH NJ 07206 NJ 07206,

Tipo de titular: Propriedade plena Parte: 1/2 Documento: OUTRO Entidade: DESCONHECIDO

tEAvse pADOESA RARST W aeA Phana il da?
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|
AT
» autoridade
A tributaria ¢ aduaneira

CADERNETA PREDIAL URBANA

SERVICO DE FINANGAS: 2518 - CARREGAL DO SAL

I Emitido via internet em 2023-10-02

0 Chefe de Finangas

Ao

(Isabel da Conceigdo Almeida Abrantes

Marques)

ELEMENTOS PARA A VALIDAGAO DO DOCUMENTO

NIF EMISSOR: 6506684920
CcODIGO DE VALIDAGAO:
LOKDWKHYQMCS

Para vatdar es'e comprovalivo aceda ao sile em
www.porla‘dasfnancas gov pt, opgdo Servigos>Oulros
Servigos>Vaidacdo de Documento e introduza o n® de
contribuinte e cddigo de vatdagdo indicados oufagaa
leitura do c&digo QR fornecido. Verifique que o documenta
obtido corresponde a esle compravalivo

arAAS AARREAR DACKE 1F ARA

Relatorio de Avaliag&o — Artigo Matricial Urbano 249

Paaniz2de 2



Carlos Alberto das Neves Gongalves
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Conservatéria do Registo Predial de Freguesia Currelos
Carregal do Sal
300/19881222

DESCRICAO Ed LIVRO:
N.” 53890 - B, Livro N°: 137
DESCRIGQOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

URBANO
SITUADO EM: Carregal do Sal
Rua Miguel Bombarda

AREA TOTAL: 14 M2
AREA COBERTA: 74 M2

VALOR TRIBUTAVEL: 896,57 Euros
MATRIZ n®: 184 NATUREZA: Urbana
COMPOSICRO E CONFRONTAGOES:
Casa que serve de armazém de um pavimento
Horte: Jodo Amaral Abranches Pinto
Sul: Rua
Nascente: Germano Lopes de Figueiredo
Poente: Serventia particular
" Reprodugdo por extractagdo da descrigao "
O(A) Conservador (a)
Elisabete Malva Baptista Pratas

INSCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

AP. 2 de 2004/09/17 Aquisicgao

CAUSA : Doagao

SUJEITO(S) ATIVO(S):

*+ DANIEL ALEXANDRE FERNANDES DA COSTA
Solteiro(a), Maior

Morada: Reijds, Carregal do Sal

** LIGIA MARIA FERNANDES DA COSTA
Solteiro(a), Maior

Morada: Beijés, Carregal do Sal
SUJEITO(S) PASSIVO(S):

*+  JOAO FERNANDES

Casado/a com CELESTE DA CONCEIQAO COSTA no regime de Comunhdo geral
Morada: Beijos, Carregal do Sal

" Reprodugdo por extractagao da inscrigio G-3 "

0{A) Conservador(a)
Elisabete Malva Baptista Pratas

C.R.P. Carregal do Sal Informagdo Total - Pdgina - 1 -
www.predialonline.mj.pt 2023/11/17 11:19:40 UTC www.casapronta.mj.pt
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REGISTO FOTOGRAFICO
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. AT
: autoridade CADERNETA PREDIAL URBANA

tributaria e aduaneira
SERVIGO DE FINANGAS: 2518 - CARREGAL DO SAL

IDENTIFICAGAO DO PREDIO

DISTRITO: 18 - VISEU CONCELHO: 02 - CARREGAL DO SAL FREGUESIA: 08 - CARREGAL DO SAL
ARTIGO MATRICIAL: 249 NIP:

TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS

DISTRITO: 18 - VISEU CONCELHO: 02 - CARREGAL DO SAL FREGUESIA: 03 - CURRELOS (EXTINTA)
Tipo: URBANO
Artigo: 184

LOCALIZAGAO DO PREDIO

Av./RualPraga: Rua Miguel Bombarda Lugar: Carregal do Sal

Av./RualPraca: Rua Miguel Bombarda Lugar: Carregal do Sal Cédigo Postal: 3430-001 CARREGAL DO SAL

DESCRIGAO DO PREDIO

Tipo de Prédio: Prédio em Prop. Total sem Andares nem Div. Susc. de Utiliz. Independente
Descrigdo: Casa que serve de armazém com 1 pavimento com 3 divisdes.

Afectagdo: Armazéns e actividade industrial N° de pisos: 1 Tipologia/Divisdes: 3

AREAS (em m?)

Area total do terreno: 74,0000 m? Area de implantagio do edificio: 74,0000 m? Area bruta de construgio:
74,0000 m2 Area bruta dependente: 0,0000 m? Area bruta privativa: 74,0000 m?

DADOS DE AVALIAGAO

Ano de inscrigdo na matriz: 1937 Valor patrimonial actual (CIMI): €4.519,00 Determinado no ano: 2022

Tipo de coeficiente de localizag&o: IndUstria Coordenada X: 211.259,00 Coordenada Y: 385.068,00

I ' | % I Ve I x I A | x | Ca I x I cl | x | Cq I X | Cv |
4.290,00 = 603,00 X 74,0000 X 0,60 X 0,40 X 1,000 X 0,40

Vit = valor patrimonial tributdrio, Vc = valor base dos prédios edificados, A = 4rea bruta de construgao mais a drea excedente & drea de implantagdo, Ca = coeficiente de
afectagdo, Cl = coeficiente de localizagdo, Cq = coeficiente de qualidade e conforto, Cv = coeficiente de vetustez, sendo A = (Aa + Ab) x Caj + Ac + Ad, em que Aa
represenla a drea bruta privativa, Ab representa as dreas brutas dependentes, Ac representa a drea do ferreno livre até ao limile de duas vezes a area de implantagéo, Ad
representa a area do terrena livre que excede o limite de duas vezes a drea de implantagdo, (Aa + Ab) x Ca] = 1,00 X (Aa + Ab - 0,0000).

Tralando-se de terrenos para construgdo, A = drea bruta de construgdo integrada de Ab.

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

Mod 1 do IMI n°: 3092016 Entregue em : 2012/03/27 Ficha de avaliagdo n°: 4354869 Avaliada em :
2012/05/12

TITULARES

Identificagio fiscal: 210350210 Nome: DANIEL ALEXANDRE FERNANDES DA COSTA
Morada: AV DOUTOR JOSE AUGUSTO CAPELO N° 12, CARREGAL SAL, 3430-056 CARREGAL DO SAL

Tipo de titular: Propriedade plena Parte: 1/2 Documento: OUTRO Entidade: DESCONHECIDO

Identificagdo fiscal: 210350229 Nome: LIGIA MARIA FERNANDES DA COSTA
Morada: 215 SOUTH 5TH STREET 2ND FLOOR ELIZABETH NJ 07206 NJ 07206,

Tipo de titular: Propriedade plena Parte: 1/2 Documento: OUTRO Entidade: DESCONHECIDO
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; AT
: autoridade . CADERNETA PREDIAL URBANA
tributaria e aduaneira

SERVIGO DE FINANGAS: 2518 - CARREGAL DO SAL

Emitido via internet em 2023-10-02

O Chefe de Finangas

(Isabel da Conceigéo Almeida Abrantes

Marques)

ELEMENTOS PARA A VALIDAGAO DO DOCUMENTO

Para validar este comprovativo aceda ao site em
www.portaldasfinancas.gov.pt, op¢do Servigos>Outros
Servigos>Validagdo de Documento e introduza o n° de
contribuinte e cddigo de validagao indicados ou faga a
leitura do cédigo QR fornecido. Verifique que o documento
oblido corresponde a este comprovativo.

NIF EMISSOR: 506684920
CODIGO DE VALIDAGAO:
LQKDWKHYQMCS
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Conservatéria do Registo Predial de Freguesia Currelos

Carregal do Sal
300/19881222

DESCRIGRO EM LIVRO:
N.° 53890 - B, Livro N°: 137
DESCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

URBANO
SITUADO EM: Carregal do Sal
Rua Miguel Bombarda

AREA TOTAL: 74 M2
AREA COBERTA: 74 M2

VALOR TRIBUTAVEL: 896,57 Euros
MATRIZ n°®: 184 NATUREZA: Urbana
COMPOSIGRO E CONFRONTAGOES:
Casa que serve de armazém de um pavimento
Norte: Jodo Amaral Abranches Pinto
Sul: Rua
Nascente: Germano Lopes de Fiqueiredo
Poente: Serventia particular
" Reprodugdo por extractagio da descrigio ®
0(A) Conservador (a)
Elisabete Malva Baptista Pratas

INSCRIGQOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES
AP. 2 de 2004/09/17 - Aquisigio

CAUSA : Doagido

SUJEITO(S) ATIVO(S):

*+# DANIEL ALEXANDRE FERNANDES DA COSTA
Solteiro(a), Maior

Morada: Beijds, Carregal do Sal

** LIGIA MARIA FERNVANDES DA COSTA
Solteiro(a), Maior

Morada: Beijdés, Carregal do Sal
SUJEITO(S) PASSIVO(S):

** JOAO FERNANDES

Casado/a com CELESTE DA CONCEICAO COSTA no regime de Comunhdo geral
Morada: Beijés, Carregal do Sal

" Reprodugdo por extractagao da inscrigio G-3 "
0(A) Conservador (a)

Elisabete Malva Baptista Pratas

‘C.R.P. Carregal do Sal Informagdo Total - Pagina - 1 -

www.predialonline.mj.pt 2023/11/17 11:19:40 uTC www.casapronta.mj.pt
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