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VILAREALST°ANTONIO
RELATORIO DE AVALIAGAO
Cliente: Camara Municipal de Vila Real de Santo Anténio

Bens a avaliar:  Terreno na Av. Infante Dom Henrique - Monte Gordo - Vila Real de Santo Anténio
Trabalho n.%: Trab. Benege 2513/14
Data: 28-05-2014

1. Ambito da Avaliagio

Em_Maio de 2014 a BENEGE - Servigos de Engenharia e Avaliagbes, SA fol incumbida pela Camara Municipal de
Vila Real de Santo Anténio de proceder & avaliagdo de um terreno situado na Av. Infante Dom Henrique, freguesia
de Monte Gordo, concelho de Vila Real de Santo Anténio, com o objectivo de determinar o seu valor de mercado a
dala actual,

O presenle relatério devera ser ulilizado apenas pelo seu destinatério & com o fim para o qual foi elaborado, nio
sendo aceile qualquer responsabilidade pela BENEGE, SA quando tedo ou parle desle relatorio for ulilizado por
lerceiros sem o seu prévio consenlimento.

2. Definigbes

Entende-se por Valor de Mercado, “a estimativa do montante mais provavel em lermos monelarios pelo qual, & data
da avaliagfio, o Imdvel podera ser trocado num mercado livre aberlo e compelilivo e apés adequada exposigho, que
retina lodas as condigdes para uma venda normal entre um vendedor e um comprador que actuem de livre vontade,
com prudéncia, plena informagio e interesse equivalente e assumindo que o prego ndo € afeclado por estimulos
especificos ou indevidos”,

O conceilo de Valor de Mercado, frequentemenle referido como *Presumivel Valor de Transacgdo em Mercado
Aberto" (Open Markel Value) atende as condigdes especificas de mercado e da conjuntura do momenlo em que
ocorre a avaliago e ao conhecimento dos comporlamentos dos compradores e vendedores que actuam no mercado
nesse momento.,

Na eslimagdo do Valor de Mercado néo foram considerados evenluais cuslos, imposlos ou oulros encargos
decorrentes da concrelizagéo da venda.

3. Elementos de ldentificagéio

3.1. Empresa Avaliadora

Benege - Servigos de Engenharia e Avaliagdes, SA

Registo na CMVM n® AVFIN03/006/004

Apdlice de Seguro de Responsabllidade Civil n® 9249194 - Fidelidade Mundial Seguros, valida alé 31/12/2014

3.2, Imével

Terreno com 6.279,70 m2 situado na Av. Infante Dom Henrique (em frente ao Hotel Vasco da Gama), zona nascente
de Monte Gordo, freguesia do Monte Gordo e concalho de Vila Real de Santo Antdnio, idenlificadas em planta
anexa.

Niio tivémos acesso a outros elementos de Identificagio (caderneta predial, descrigho da Conservatéria do Registo
Predial).

A avallagéo foi efectuada no pressuposto de que os elemenlos fornecidos pelo clienle eslavam correclos, ficando
condiclonada a poslerior confirmagho dos mesmos, bem como & apresenlagio de documentagdo aclualizada
(descrigho da Conservatdria o caderneta predial) que comprove a litlularidade do Imdvel o as suns caraclorislicas
principals (localizagiio, limites, drea, ele),
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VILAREALSTPANTONIO
RELATORIO DE AVALIAGAO
Cliente: Céamara Municipal de Vila Real de Santo Anténio

Bens a avaliar:  Terreno na Av. Infante Dom Henrique - Monte Gordo - Vila Real de Santo Anténio
Trabalho n.° Trah. Benege 2513/14
Data; 28-05-2014

4, Elementos de Avaliacio
4.1, Caracteristicas do Imével
4.1.1. Localizagéo

A parcela de terreno localiza-se no lado poenle da Avenida Infanle D.Henrique (enlrada de Monle Gordo, vindo de
Vila Real de Santo Anténio), ao lado do Yellow Monte Gordo Beach Holel e perio do Parque de Gampismo (12 linha

Junto & praia).

Situada a cerca de 3 Kms de Vila Real de Sanlo Antdnio, Monle Gordo constitul um dos mals imporlantes e
conhocldos destines luristicos de vereanalo da regiéio algarvia, devido essencialmente a;

- uma exlensa e bem cuidada prala

- zonas de lazar bem Infraestruturadas (p.ex. Mata Nacional das Dunas Litorais de Vila Real de Santo Antdnio)
- clima ameno (lemperatura madia anual de 17°C a nival de pluvlosidade dos mals baixos do pals)

- oferla divarsificnda de coméreio e animagiio (bares, restauranles, casino, ete)

- proximidade e facllidade de acesso o Espanha

A zana possul bon acessibilidade (estd perto da EN.126 e da Via do Infante), sendo de difiell estacionamento,
principatmente nas dpocas de malor movimento furistico (Piscon o meses de Verdo),

A zona ande se silua a parcela om avaliagdo é composta por edificios de efrean varidval (desde 4 alé 16 plsos), com
usas predominanies de habilagéo (1" e 2° residéncla) e unidades heteleiras,
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VILAREALSTANTONIO
RELATORIO DE AVALIAGAO
Cliente: Camara Municipal de Vila Real de Santo Anténio

Bens a avaliar: Terreno na Av. Infante Dom Henrique - Monte Gordo - Vila Real de Santo Anténio
Trabalho n.%; Trabh. Benege 2513/14
Data: 28-05-2014

4.1.2. Doscrigiio Geral do Imével
4.1.2.1 Estado Actual

Trata-se de uma parcela de terreno com frente para a Avenida Infante D, Henrique, plano e configuragio
aproximadamente rectangular,

4.1.2.2. Potonclalidade de Ocupagio
De acordo com informagéo do cliente:

A possibliidacle edificatéria é definlda no respectivo plana de céreans, aprovado pala CAmara Munlelpal do |
Vila Real de Santa Anténlo, em respelto pelo disposto no Plano Director Municipal, arts 55.2 e 6.2 (Zonas '
de Habltaglio Cansolldadas), na sun redaccio actual, a qual ¢ resultante da alteragio aprovada, por

maloria, pela Assemblela Municipal na sua sesstio ordindrla de 16 de Junho de 2010, publicada no Didrio

da Repiblica, I Série n.? 147, sab o Aviso n.0 15233/2010, em 30 de Julho de 2010 - do qual resultam os

seguintas parfmetros-base de ocupagtio:

Area bruta de construghio:

Aclma do solo ~ 22.565,00 m2 (habltagko e comérclo);

Abalxo do solo - 8.400,00 m2 (estaclonamenta);

N.2 clo Jugares de estaclonamento (minimo):

Cave - 240 lugares;

Superficle = 16 lugares.

Face ao exposlo anleriormente, foram consideradas as 4reas de construgfio Indicadas pelo cliente, sendo este um
pressuposto da presente avaliagio.
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RELATORIO DE AVALIAGAO

Cliente: Camara Municipal de Vila Real de Santo Anténio

Bens a avaliar: Terreno na Av. Infante Dom Henrique - Monte Gordo - Vila Real de Santo Anténio
Trabalho n.% Trab. Benege 2613/14

Data: 28-05-2014

4.2, Consldoragéos, Prossupostos o Diligéncias
Com vista a verificar as caracleristicas do imével e da envolvente foi efectuada recentemente uma visita ao local.
As dreas consideradas na avaliagdo foram indicadas pelo cliente e consideradas como correclas.

A avaliago fica condicionada a posterior confirmagio das mesmas, bem como a apresentagdo de documentagéo
aclualizada (descrigdo da Conservatdria e cademneta predial) que comprave a filularidade do imével e as suas
caracterislicas principals (localizagio, limites, drea, elc).

Considerou-se que o imovel néio possul quaisquer 6nus ou encargos.
4.3. Avallagho

Na presente avaliagio, uma vez que se lrata de avaliar uma parcela de terreno que ira ser preparada para dar lugar
a um empreendimento imobiliario em allernativa ao uso actual, vamos utilizar o Métedo do Valor Residual para
determinar o valor do terreno.

4.3.1, Método do Valor Roslidual

O mélodo normalmente ulilizado para determinagéo do valor de um terreno é o denominado Método do Valor
Residual do Solo, o qual tem por base o pressuposto da ulilizagdo mais intensiva e racional do solo, segundo as
premissas aprovadas pelas entidades com jurisdi¢io sobre o Imével e considerando que o mesmo se encontra
expeclante (livre de conslrugdes, salvaguardas e compromissos urbanisticos de carécter publico).

O Método do Valor Residual conduz & determinagéo do valor do solo urbano, deduzindo do conjunto das raceitas
polencialmente geradas no empreendimento, os cuslos necessdrios a execugéo fisica dos edificlos, infraeslruturas e
obras de urbanizagtio necessarlas, bem como os custos indireclos @ uma margem de lucro e risco da operagio (%
sobre o inveslimenlo realizado).

O valor do terreno é, desta forma, o resullado de uma diferenga de valores em que as receitas sfio obtidas por
comparagio de mercado e os cuslos aferidos segundo os praticados em empreendimentos imobilidrios de dimensio
e qualidade semelhantos.

Uma vez que a componente temporal &€ muito importante numa promogéo Imobilidria, pois @ uma das varidvels que
Ihe confere um malor grau de Incerleza e risco, @ usual utilizar a denominada lécnica dos fluxos de calxa
("Discounted Cash Flows"): o valar do lerreno & equivalente ao Valor Actual Liguldo (VAL), ou saja, o somalério dos
saldos resullantes do mapa de fluxos de caixa elaborado (faseamento lemporal previsivel dos cuslos e receitas do
projeclo) aclualizados ao momento presente por uma taxa aproprinda (composta por uma componenle sem risco,
por ex. obrigagbes da Divida Plblica de lango prazo, e um préemio que traduz o relorno que o promotor deseja obter
am fungiio do risco do negadcio).

Os pressuposlos da andlise efecluada por esle mélodo podem ser observados nos quadros em anexo,
nomeadamente quanle a valoras unitdrios de conslrugio e venda, oulras custos Indireclos, faseamento dos
projectos e taxa de actualizagiio dos cash-flow, sallenlando-se o8 seguintes:

- drea bruta de construgio potencial acima do solo para habitagiio - 22,666 m2
- drea bruta de construgiio abaixo do solo - 8.400 m2

-1 ano para aprovar projeclos (comunicagéio prévia)

-3 anos para conslrugio

- i anos para vanda
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RELATORIO DE AVALIAGAO

Cliente:

Trabalho n.°
Data:

Bens a avaliar: Terreno na Av. Infante Dom Henrique - Monte Gordo - Vila Real de Santo Anténio

Camara Municipal de Vila Real de Santo Anténio

Trah. Benege 2513/14
28-05-2014

4.4. Valor do Imdvel

Assim, de acordo com as condicionanles exposlas e o crilério anteriormente especificado e adoplado, conforme
quadros de avaliagio respeclivos apresentados em anexo, atribui-se ao imdvel tal como se enconlra 4 data de 28 de

Maio de 2014:

Estimativa de Valor de Mercado do Imével no Estado Actual 7.056.200 Euros
(sem deducéio do Imposto Muncipal de Transacgao - IMT)

Avaliador

(BENEGE, SA)
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VILAREALSTeANTONIO
RELATORIO DE AVALIAGAO
Cliente: Camara Municipal de Vila Real de Santo Anténio

Bens a avaliar:  Terreno na Av. Infante Dom Henrique - Monte Gordo - Vila Real de Santo Anténio
Trahalho n.% Trah. Benege 2513/14
Data: 28-05-2014

5. Certificado do Técnico Responsavel

Certificamos que:

1. Em Maio de 2014 visitamos o imével avaliado.

2. O texto constante deste relatorio e as afirmagdes nele contidas so correctas e traduzem a verdade de
acordo com o nosso conhecimento e conforme consta nas consideragdes atras expostas.

3. De acordo com o nosso conhecimento néo foi omitida ou deturpada qualquer informagéo que possa ser
relevante para determinago do valor da avaliagéo.

4. Nao lemos qualquer inleresse presente ou future em nenhum dos itens avaliados.

5. Nao recebemos nenhuma compensagao resultado da andlise, opinides, conclusdes ou utilizagho deste
relatério.

6. As opinides, conclusbes e analise conslantes deste relatério foram desenvolvidas de acordo com as
exigéncias em vigor.

7. Ninguém prestou auxilio profissional relevante as pessoas que assinam este relatério.

8. Nao estamos ligados a nenhuma empresa pertencente ao grupo onde se insere a empresa proprietaria
do Imével.

9, Apotlice n.® 9249194 - Fidelidade Mundial Seguros, valida até 31/12/2014.

Avaliador
\ Aukiado da loma
Carlos i
<P, 0=Bentga
Alves s ausas
(BENEGE, SA)




Cerlificada pela CMVM :AVFII03/006
_BJ EJ n| EJ al a| . Cerlificagdo Ambiental da Conslrugdo Sustenldvel - Assessor n° 95/2008

v%
VILAREALST*ANTONIO
Cliente: Camara Municipal de Vila Real de Santo Antanio
Bens a avaliar: Terreno na Av, Infante Dom Henrique - Monte Gordo - Vila Real de Santo Anténio I
Trabalho n.% Trab. Benege 2613/14
Data: 28-05-2014 |
(valores em Euros, Maio de 2014)
CUSTOS DE CONSTRUGAO E INFRAESTRUTURAS
Designacdo Area Area Bruta Area bruta Custos de
e de de consfruglo| privativade | Construgio e Infraesiruluras
Tipologia Tetreno patencial conslrugio
Ab potencial | Valor Unit. Total
(m2) {m2) Abp (m2) | €/m2Ab €
CONSTRUGAQ |
Construgiio potencial aclma dlo solo - Habhitagéo
22 565 700 156.795.500
Construgéo potenclal abaixo do solo (*) 8.400 250 2.100.000
TOTAL ” 5.280 ” 22,565 I l | 17.895.600 l
INFRAESTRUTURAS I

TOTAL - Infraestruturas “ I | | l 563.995 l
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Cliente: Camara Municipal de Vila Real de Santo Anténio

Bons a avallar; Terrena na Av, Infante Dom Henriquo - Monte Gordo - Vila Roal de Santo Anténlo

Trabalho n.% Trab. Benage 2613/14

Certficada pela CMVM AVFI03/006
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VILAREALSTANTONIO

Data: 28-05-2014
(Valores em Euros, Maio de 2014)
Valores Potencials do Vonda
Designagéio Area N°de | AreaBruta | Area Bruta Valor Polencial
do Lugares de privativa de Venda
terreno | Eslacion. [ conslrugio de
polencial construgdo | Valor Valor Total
(m?2) potencial (**) | UniL Unit.
Ab Abp
Al Le (m2) (m2) @ Le |E/m2 Abp €
Construgao potencial acima do solo - Habitagéo
22,565 10.180 2.000 | 38.360.600
Construgilo potencial abaixo do solo (*) 240 8.400 7.500 1.600.000
TOTAL 6.260 240 22,665 | 40.160.600

(**) Considercu-ga B5% da érea brula
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