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1. Introducgido

O presente relatorio de avaliacio, tem como objectivo a determinagio do VALOR ACTUAL
DE MERCADO de 8 lotes, destinados a servigos/industtia/armazenagem, localizados no Rua
do Complexo Despottivo - Loteamento Municipal da Lomba, Freguesia da Lomba,
concelho do Gondomar.

Entende-se por 1 alor de Mercado, “a estimativa do montante mais provdvel em termos monetdrios pelo qual, a
data da avaliacdo, os imdveis poderio ser trocados num mercado livre aberto e competitivo e apds adequada
exposigdo, que redina todas as condigbes para uma venda normal entre um vendedor e um comprador que actuem
de livre vontade, com prudéncia, plena informagdo e interesse equivalente e assumindo que o prejo ndo € afectado
por estimulos especificos ou indevidos”.

O conceito de Valor de Mercado', frequentemente referido como “Presumivel 1 alor de Transaciao em Mercads
Aberto” (Open Market Value) atende as condigoes especificas de mercado e da conjuntura do momento em que
ocorre a avaliagdo ¢ ao conhecimento dos comportamentos dos compradores e vendedores que actuam no mercado
nesse momento.

Identificacdo Cadastral dos Lotes

________ Lote 1 e 1 655,5
S Lote 2 R 1 754,0
SRR lote3 | | e 1741,0
________ Lote 4 Loteamento Industtial da — 18080
_____ = Lote 5 Lomba ——— 1766,5
R Lote 6 T 1578,0
e Lote 7 e 1518,0

Proprietario: FREGUESIA DA LOMBA

UIn adap., LP.D., “Guia de Avaliagdes Imobilidrias de Activos de Rendimento”, de 1 de Fevereiro de 2003 ¢ em conformidade
com os padrdes internacionais ¢ curopeus, apresentados pela IVSC (International Valuations Standard Committee) ¢ TEGoVA
(Europcan Group of Valuers Association).
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2. Descricao do Imoével
Caracteristicas

O 1imoével objecto de avaliacio tratase de 8 lotes de tetreno, destinados a
servicos/industria/armazenagem, devidamente infraestruturados.

Localizag¢io e Enquadramento Urbano

O imovel, objecto de avaliacdo, localiza-se na Rua do Complexo Desportivo, da Freguesia da
Lomba, na Zona Industrial da Lomba.
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A envolvente do terreno caractetiza-se por edificio destinados a indistria / armazéns.

Face ao descrito anteriormente, podemos classificar como razoavel quando integrada na
Freguesia da Lomba.

Facilidade de Estacion. Muito Bom |:| Bom X Razodvel :] Mau |:I
Comeércio Muito Bom |:| Bom |:] Razodvel |:| Mau
Servigos Muito Bom :l Bom E Razodvel Mau I:l
Estabelec. de Ensino Muito Bom I:I Bom I:] Razoavel Mau l:l
Acessos Muito Bom l:l Bom :l Razoavel ‘:I Mau
Transportes Muito Bom |: Bom |: Razodvel Mau |:]
Zonas Verdes Muito Bom l:! Bom E Razodvel Mau D
Infra-Estruturas Agua A. Pluviais :l Saneamento |:1 Energia X
Telefone Gis :l
I servido por estagdo de Metropolitano / C.P.? Nio Sim I_‘
Apreciagio Global Mto Bom |:| Bom D Razoavel Mau :l
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Fotografia Aérea e Mapa de Localizagdo

} ] e

Google

3. Avaliagao
Consideragées Gerais e Pressupostos

A presente avaliacio foi realizada com base numa visita / vistotia realizada ao imédvel em abtil

de 2025.
As areas consideradas, foram afetidas do Projeto de Loteamento.

Para a obtencdo do Valor de Mercado do Imoével, foram levadas em conta os principais fatores
determinantes como localizacdo, acessos e dimensdes.
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Documentos de Consulta

O avaliador consultou o loteamento aprovado para o local, com o seguinte quadro sinéptco
proposto.

QUADRC SINOTICO
Proposic
N°doLote | Areado Lote Arza de Areas de Construcac Indices Propostos

Impiantag3o | Caverarmaz.) |R'Ch3ofindust Total imm2; fimpi%

1 1855.50m2 £50.00m2 650.06m2 §50.00m2 1300.00m2 4.51 7947

2 1754.00m2 750.00m2 750.00m2 750.00m2 1300.00m2 4.92 79.59

3 1741.00m2 750.00m2 750.00m2 750.00m2 1500.00m2 435 7940

4 1308.00m2 750.00m2 750.00m2 750.00m2 1500.00m2 477 75.12

5 1756.50m2 370.00m2 370.00m2 370.00m2 740.00m2 240 4377

5 1578.00m2 450.00m2 450.00m2 450.00m2 S00.00m2 328 50.54

7 1518.00m2 450,00m2 450.00m2 450.00m2 500.00m2 3.41 64.52

8 1480.00m2 450.00m2 450.00m2 450.00m2 900.00m2 3.50 66.13
Totais 13301.00m2 | 4620.00m2 | 4620.00m2 | 4620.00m2 9240.00m2 — 66.18

Métodos de Avaliagio Aplicados

Tratando-se de um terreno optou-se pela utilizacio do Método do Valor Residual. Dado o
terreno destinar-se a construgdo de um armazém, e por se considerar que a construcio nio se
prolonga muito no tempo, optou-se pela utilizacio da abordagem Estatica deste Método.

e Meétodo do Valor Residual
O Método do Valor Residual é uma variante do Método do Custo.
Este método aplica-se na estimativa do valor de bens imobilidrios com um valor potencial, ou
seja, cujo valor podera ser substancialmente superior se forem investidos capitais de modo a

promover a sua alteragao ou ampliacio.

Nesse sentido, este método aplica-se correntemente na estimacio do valor de:
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1) propriedades que irio ser objeto de obras de beneficiagio (alteragio, ampliacio ou
outras) e de que se pretende conhecer o valor, no estado fisico em que se encontram;
1) tetrenos.

A avaliagdio do imovel, utilizando o Método do Valor Residual assenta no principio de
antecipagao, tendo por referéncia os proveitos potenciais do imével, deduzidos dos respetivos
custos (de adaptagao, de reconstrucio, de ampliagio, etc.) podendo-se usar ou nao o método do
‘Cash-Flow’ Descontado.

O método funciona na base da premissa que o preco o qual um comprador pode pagar por tal
propriedade é o excedente que resulta depois de ele ter deduzido da venda do desenvolvimento
(empreendimento) acabado os custos do desenvolvimento, incluindo os custos de projeto e
construgao, os custos de aquisicao e venda, encargos financeiros, taxas e lucro requerido patra
levar a cabo o projeto. O método pode ser expresso como se segue:

Produto da venda — Menos custos de desenvolvimento e lucro = FExcedente para terreno

O MR procura determinar o excedente disponivel depois de deduzidos todos os custos de
desenvolvimento e o lucro do promotor.

O "valor residual ou remanescente” de um terreno de acordo com este método é calculado no
pressuposto de a0 mesmo estar associada uma quota-parte de responsabilidade na formacio do
valor do empreendimento acabado, e isto porque nas operacées de investimento imobilidtio o
terreno nio é um produto final, mas antes um dos fatores de produgio, e, por conseguinte, tera
direito a uma remuneragio compativel com a sua quota-patte no produto final

- Abordagem Estatica

O Método do Valor Residual (MVR) apresenta duas variantes:

1. MVR simplificado: Nio se consideta a inflagio nem a atualizacio dos valores dos ‘Cash-
Flows’ (abordagem estatica).

2. MVR com base no ‘Cash-Flow’ atualizados (descontados): Consideta-se a atualizacio dos
valores dos ‘Cash-Flows’ na obtencio do valor atual do empreendimento, com base numa taxa
de atualizacdo adequada (abordagem dinamica).

Na abordagem estitica, ndo se consideram a inflacio nem a atualizacio dos valores dos "cash-
flows". Ou seja, independentemente do prazo de execugio e de venda do empreendimento,
considera-se que todas as despesas e receitas se processam 2 data da avaliacio, pelo que os seus
valores sio estimados a precos atuais.
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Parimetros de Cilculo

Quadro de Areas
Natureza de Ocupagio Area de Lote
*
Designacio (m2)
Lote 1 1655,50
Lote 2 1754,00
Lote 3 1741,00
Lote 4 1808,00
Lote 5 1766,50
Lote 6 1578,00
Lote 7 1518,00
Lote 8 1480,00

Método do Valor Residual Estatico

Para efeitos de calculo optou-se pela utilizagdo dos paramettos contantes no quadro sinético do
projeto de loteamento.
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LOTE1
1 area bruta industria 13000m2
2 area dependente: 0m2
3 area do estacionamento: 0m2
4 custos de construga@o industria 750 €/m2 Ab 97500000 €
5 custos de construgao a dependente 0 €/m2 Ab - €
6 custos de construgdo estacionamento 0 €/m2 Ab - €
7 Custos de Construgdo 975 000,00 €
8 custos de taxas e licengas 8 €/m2 Ab 10 400,00 €
9 custos administrativos 2,0% do custo de construgao 19500,00 €
10 custos de projecto 6,5% do custo de construgdo 63 375,00 €
11 Custos de Desenvolvimento 1068 275.00 €
12 Encargos Financeiros 5,0% saobre os custas 53 413,75 €
13 Custos Globais 1121 688,75 €
14 Margem sobre Custos 15,0% sacbre o investimento 168 253,31 €
15 Custos Globais com Margem 1289942,06 €
16 valor de Mercado Bruto 1100 €/m2 Ab 1430 000,00 €
17 custos comerciais 5,0% sobre as vendas 71500,00 €
18 Valor de Mercado Liquido 1358 500,00 €
19 Valor do Terreno com Margem 68 557,94 €
20 Valor do Terreno Bruto 59 615,60 €
21 Despesas de Aquisigdo 7,5% do valor do terreno bruto 4159,23 €
22 Valor do Temreno Liquido 55 456,37 €
55 500,00 €
33,53 €/m2
LOTES 2,3e 4
1 area bruta industria 1500,0 m2
2 area dependente: 0m2
3 area do estacionamento: 0m2
4 custos de construgdo industria 750 €/m2 Ab 1125 000,00 €
5 custos de construgao a dependente 0€/m2 Ab - €
6 custos de construgao estacionamento 0 €/m2 Ab - €
7 Custos de Construgio 1125 000,00 €
8 custos de taxas e licengas 8 €/m2 Ab 12 000,00 €
g custos administrativos 2,0% do custo de construgdo 22 500,00 €
10 custos de projecto 6,5% do custo de construgao 7312500 €
11 Custos de Desenvolvimento 1232 625,00 €
12 Encargos Financeiros 5,0% sobre os custos 61631,25 €
13 Custos Clobais 1294 256,25 €
14 Margem sobre Custos 15,0% sobre o investimento 194 138,44 €
15 Custos Globais com Margem 1488 394,69 €
16 Valor de Mercado Bruto 1100 €/m2 Ab 1650 000,00 €
17 custos comerciais 5,0% sobre as vendas 82500,00¢€
18 Valor de Mercado Liquido 1567 500,00 €
19 Valordo Terreno com Margem 7910531 €
20 Valordo Terreno Bruto 68 787,23 €
21 Despesas de Aguisigdo 7.5% do valor do terreno bruto 4799,11 €
22 Valordo Terreno Liquido 6398812 €
64 000,00 €
LOTE 2
36,49 €/m2
LOTE 3
36,76 £€/m2
LOTE4[  1808,00m2)
35,40 €/m2
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LOTES
1 area bruta industria 740,0 m2
2 area dependente: 0m2
3 area do estacionamento: 0m2
4 custos de construgdo industria 750 €/m2 Ab 555 000,00 €
5 custos de construgao a dependente 0 €/m2 Ab - €
6 custos de construgdo estacionamento 0 €/m2 Ab - €
7 Custos de Construgdo 555 000,00 €
8 custos de taxas e licengas 8 €/m2 Ab 5920,00 €
9 custos administrativos 2,0% do custo de construgao 11100,00 €
10 custos de projecto 6,5% do custo de construgao 36075,00 €
11 Custos de Desenvolvimento 608 095,00 €
12 Encargos Financeiros 5,0% sabre os custos 30 404,75 €
13 Custos Globais 638 499,75 €
14 Margem sobre Custos 15,0% sobre o investimento 9577496 €
15 Custos Globais com Margem 734 274,71 €
16 valor de Mercado Bruto 1100 €/m2 Ab 814 000,00 €
17 custos comerciais 5,0% sobre as vendas 40700,00 €
18 Valor de Mercado Liquido 773 300,00 €
19 Valor do Terreno com Margem 39025,29€
20 Valor do Terreno Bruto 33935,03€
21 Despesas de Aquisigao 7,5% do valor do terreno bruto 2367,56 €
22 Valor do Terreno Liquido 31567,47 €
32000,00 €
LoTe s Ts7anoma]
20,28 €/m2
LOTES6,7e 8
1 area bruta industria 900,0 m2
2 area dependente: 0m2
3 area do estacionamento: 0m2
4 custos de construg¢do industria 750 €/m2 Ab 675 000,00 €
5 custos de construgdo a dependente 0€/m2Ab - €
6 custos de construgao estacionamento 0€/m2 Ab - €
7 Custos de Construgdo 675 000,00 €
8 custos de taxas e licengas 8 €/m2 Ab 7 200,00 €
9 custos administrativos 2,0% do custo de construgdo 13 500,00 €
10 custos de projecto 6,5% do custo de construgdo 43 875,00 €
11 Custos de Desenvolvimento 739 575,00 €
12 Encargos Financeiros 5,0% sobre os custos 36 978,75 €
13 Custos Globais 776 553,75 €
14 Margem sobre Custos 15,0% sobre o investimento 116 483,06 €
15 Custos Globais com Margem 893 036,81 €
16 vaior de Mercado Bruto 1100 €/m2 Ab 990 000,00 €
17 custos comerciais 5,0% sobre as vendas 49 500,00 €
18 Valor de Mercado Liquido 940 500,00 €
19 Valor do Terreno com Margem 47 463,19 €
20 Valordo Terreno Bruto 41 272,34 €
21 Despesas de Aquisigao 7.5% do valor do terreno bruto 287947€
22 Valordo Terreno Liquido 38 392,87 €
38 000,00 €
Lote o Tsro0oma]
24,08 £/m2
LOTE 7
25,03 €/m2
LOTE S| __ 1480,00 m2)
25,68 €/m2

Praca Manuel Guedes
4420-193 Condomar

T.224 660 500
F 224 660566

gerai@cm-gandomar pt

1/12




MuNiCiP10 DE GONDOMAR

GoN DOMAR

MuNICIPO DE GONDOMAR

4. Resumo Geral

Valor do

Imadvel no
I'_.\l.id"r

Acrual

55 500 €

64 000 €

64 000 €

64 000 €

32 000 €

38 (100 £

38000 €

5. Conclusio

Assim, somos da opinio que 4 data de 15 de abril de 2025, o valor total dos 8 lotes industriais

sera de:

Valor do Imoével no Estado Atual

Trezentos e Noventa Trés Mil e Quinhentos Euros

A Comissio de Awaliacao,

(Nelson Fetnando Oliveira Pinto, Arq.)

4. sl

(Nuno Artur Carvalho Pereira da Silva, Eng.)

Lo b

(Jodo Pﬁé‘({ Machado Lopes Carneiro, Eng.)

Anexos: Planta do loteamento
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(4= s
e e Métdo Avaliacio
. Abc
Destgnacio FEE Residual Estatico
(m2) Cave (m2) | RC (m2)
Lote 1 1 655,50 650,00 650,00 55500 €
Lote 2 1754,00 750,00 750,00 64 000 €
Lote 3 1741,00 750,00 750,00 64 000 €
Lotc 4 1 808,00 750,00 750,00 64 000 €
Lote 5 1766,50 370,00 370,00 32000¢€
Lote 6 1578,00 450,00 450,00 38 000 €
Lote 7 1518,00 450,00 450,00 38 000 €
38000 €

38000 €
393 300 €

393.500,00 €



