ANEXO VIILI.VI

RIGHTVALUE

AVALIACAO E CONSULTORIA IMOBILIARIA

RELATORIO DE AVALIACAO
CLIENTE:

CAMARA MUNICIPAL DE LISBOA

LOCALIZAGCAO DO IMOVEL:

EDIFICIO DESTINADO A SERVICOS SITO NA RUA FERREIRA BORGES, N° 122, FREGUESIA DE CAMPO
DE OURIQUE (EX SANTA ISABEL), CONCELHO DE LISBOA

N/REFERENCIA INTERNA:
T3019/13

REF2 CML:
REQUISICAO N° 006/RIGHTVALUE/AJD/001/DMPRGU/DPSVP/13

DATA:
03/12/13

i 7.
s ASATY

Providing Value Worldwide
RightValue is registered as a firm regulated by RICS

Right Value. Lda - Consultoria e Avaliacido Imobiliaria
LISBDA - Av. da Republica, NP &-TPE=sqg. 1050-191 Lisbea | Tif: 213104768 | Fax: 212195409
PORTO - Pc. Mouzinho de Albuquergue, 173, 5 £100-35% Porto | Tif: 2212071442 | Fax: 2271201311

1


http://www.fundimo.pt/�
nuno.miguel.marques
Texto digitado
ANEXO VII.I.VI


RIGHTVALUE

AVALIACAD E CONSULTORIA IMOBILIARIA

SUMARIO EXECUTIVO

IDENTIFICACAO E CARACTERISTICAS:

EDIFICIO DESTINADO A SERVICOS

RUA FERREIRA BORGES, N° 122

CAMPO DE OURIQUE (ANTERIORMENTE PERTENCIA A
EXTINTA FREGUESIA DE SANTA ISABEL)

LISBOA

1629

N/D

PROPRIEDADE TOTAL SEM ANDARES OU DIVISOES
SUSCEPTIVEIS DE UTILIZACAO INDEPENDENTE
361,69 M2

259 M2

102,69 M2

1.571 M2

5 PISOS

1PISO

7 ANOS

RAZOAVEL A FRACO - NECESSITA DE OBRAS DE
BENEFICIACAO - EDIFICIO FOI VANDALIZADO
SERVICOS

UTILIZOU-SE O METODO DO RENDIMENTO E MERCADO
PARACALCULO DO VALOR APOS OBRAS E O METODO
DO CUSTO PARA CALCULO DO VALOR ACTUAL

VALORES

DE ACORDO COM AS METODOLOGIAS UTILIZADAS, CONSIDERANDO OS CONDICIONAMENTOS DOS PRESSUPOSTOS
DESCRITOS E A INEXISTENCIA DE OUTRAS LIMITAGOES QUE NAO TENHAMOS CONHECIMENTO, ATRIBUI-SE AO IMOVEL
O SEGUINTE VALOR (ATENDENDO A ACTUAL INSTABILIDADE DOS MERCADOS CONSIDERA-SE QUE O VALOR DE
MERCADO ATRIBUIDO TERA UMA VALIDADE DE UM PERIODO DE SEIS MESES, AO FIM DO QUAL OS VALORES PODEM
SOFRER ALTERAGOES SIGNIFICATIVAS):

IMOVEL VALOR DE MERCADO VALOR UNITARIO

Nuno Agostinho, MRICS, ASA

y -

Director /Perito Avaliador

Perito Avaliador Inscrito na Lista Oficial do Ministério da Justica

Licenciado em Engenharia, Licenciado em Gestéo Imobiliaria, Pés-graduado em Engenharia da Avaliagao Imobiliaria (Universidade Catdlica Portuguesa), P.G.em Gestéo Imobiliéria pela Harvard Business School - Harvard
University, Doutorando em Engenharia e Gestéo no Instituto Superior Técnico, RICS Member n® 1256578 (UK), Certificacdo como Perito Avaliador na CMVM com o n® AVFII/09/044 pela empresa RightValue, Lda., Perito
Avaliador Permanente em Servicos de Financas, Perito Avaliador com aprovagéo no curso do Centro de Estudos Judiciarios e respectivo concurso publico para Peritos do Tribunal, inscrito no Instituto de Seguros de
Portugal para efectuar avaliagdes para Fundos de Pensdes, Membro da Associacdo Nacional de Avaliadores, Membro da APAE (Associacéo Portuguesa dos Avaliadores de Engenharia), Acreditado como Avaliador Sénior
de Imobiliario e Maquinaria pela ASA American Society of Appraisers
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| | PRESSUPOSTOS E PRINCIPAIS CONSIDERACOES

AREAS CONSIDERADAS NA
AVALIACAO

OBJECTIVO DA AVALIACAO

PRESSUPOSTOS PRINCIPAIS

Para efeitos de avaliagdo considerou-se a area de terreno constante
na caderneta predial e as areas de construgao constantes no quadro
de areas e plantas enviadas pelo Exmo. Cliente.

Obtencéo do Valor de Mercado

1) N&o existem vestigios arqueoldgicos ou efeitos de contaminacao
que impossibilitem o normal desenvolvimento/utilizacdo do uso actual
e potencial do imdvel — néo foi efectuado qualquer estudo a este nivel
nao sendo dever do Avaliador realizar os mesmos;

2) As areas de construcdo consideradas para efeitos de avaliacdo
estdo de acordo com o existente e podem ser legalizadas com
projecto de reconstrucdo/reabilitacao;

3) Os aspectos construtivos ndo verificados estdo de acordo com as
caracteristicas consideradas na avaliagdo ou seja em fraco estado de
conservacao;

4) O imovel esta livre de Onus e ou encargos, para além dos
conhecidos e/ou considerados na presente avalia¢ao;

5) As areas, uso e composicao dos iméveis considerados para efeitos
de avaliacdo estdo correctos;

6) Nao foi verificada a titularidade do imovel pelo que a presente
avaliacdo tem como pressuposto que ndo existe reclamacdo de titulo
de propriedade;

7) N&o foram efectuados estudos ambientais ou de sustentabilidade
de relagdo do imoével com o meio em que Se insere.
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Il | INTRODUCAO
DATA DO RELATORIO

DATA DA VISITA

FINALIDADE DA AVALIACAO
SEGMENTO DO IMOVEL

MOEDA

PUBLICACAO E
RESPONSABILIDADE

NORMAS DA AVALIACAO

DOCUMENTAGCAO
CONSULTADA

VERIFICACAO

TIPO DE INSPECCAO

03/12//2013

27/11/2013

Avaliacdo para efeitos de anélise interna pelo Exmo. Cliente

Servigos

Euros €

O presente relatorio foi realizado para o objectivo ja referido pelo que a
RightValue ndo se responsabiliza pela utilizacao para outro uso.

Deve ser solicitado ao Avaliador a permissédo para se efectuar qualquer
publicacdo do presente documento no seu todo ou apenas em parte do
mesmo.

As avaliagOes serdo efectuadas segundo as normas do RICS RedBook
(englobam as normas da Internacional Valuation Standards — IVS e do
RICS- Royal Institute of Chartered Surveyors), Uniform Standards of
Professional Appraisal Practice — USPAP- normas exigias pela American
Society of Appraisers, norma 16/99 de 29 de Dezembro, do Instituto de
Seguros de Portugal (ISP), regulamento 11/97 da Comissdo de Mercado
de Valores Mobiliarios (CMVM)., normas éticas exigidas pela Associacao
Nacional dos Avaliadores Imobiliarios e restantes organizacdes
anteriormente mencionadas.

O avaliador seguird as normas referidas em virtude de estar certificado e
acreditado pelos respectivos organismos nacionais e internacionais.

Caderneta Predial, Plantas, Boletim Municipal e Deliberagéo 940/2012

Né&o foi efectuada qualquer verificacdo da legalidade da documentacéo
apresentada — recomenda-se a verificacdo dos pressupostos e de toda a
documentacdo antes de se efectuar qualquer transacgao.

Visita a totalidade do Imdvel
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METODOLOGIA UTILIZADA

DEFINICAO DOS PRINCIPAIS
CONCEITOS UTILIZADOS

INSCRICAO NA CMVM

Critério da Comparagdo de Mercado, Critério dos Custos, Critério do
Rendimento e Critério do Valor Residual - “DCF".

O RICS Red Book (normas emanadas pelo Royal Institution of Chartered
Surveyors do qual o Avaliador signatario da presente avaliacdo €
membro) descreve a seguinte traducao de Valor de Mercado:

“Valor de Mercado é definido como: a estimativa do montante mais
provavel pelo qual, a data da avaliagdo, uma propriedade, apés um
periodo adequado de comercializagdo, podera ser transaccionada entre
um vendedor um comprador decididos, em que ambas as partes
actuaram de forma esclarecida e prudente, e sem coagao.”

No curso e concurso do Centro de Estudos Judicidrios para Perito
Avaliador do Tribunal efectuado com aprovacdo pelo signatario da
presente proposta foi apresentada a seguinte traducdo para o Valor de
Mercado:

“ Valor de Mercado € o valor estimado, referido & data de avaliacéo, pelo
qual o bem pode ser transaccionado entre um comprador que quer
comprar e um vendedor que quer vender, numa operacdo de compra e
venda em que houve previamente um marketing apropriado do referido
bem, em que as partes sdo independentes entre si, ambas actuam de
forma conhecedora, prudente e sem compulséo”.

De acordo com o disposto no artigo 67°, n° 2 do Regulamento Geral das
EdificacBes Urbanas (RGEU), a Area bruta (Ab) “ é a superficie total do
fogo, medida pelo perimetro exterior das paredes exteriores e eixos das
paredes separadoras dos fogos, e inclui varandas privativas, locais
acessorios e a quota-parte que lhe corresponda nas circulagdes comuns
do edificio”.

Ao nivel do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis (CIMI) a area
bruta privativa (Aa) € a superficie total medida pelo perimetro exterior e
eixos das paredes ou outros elementos separadores do edificio ou da
fracdo, incluindo varandas privativas fechadas, caves e sotdos privativos
com utilizacao idéntica a do edificio ou da frag&o.

De acordo com o Code of Measuring Practice da 6%dicéo (exigido aos
Peritos Avaliadores membros do RICS) define a area bruta (Gross
External Area) como a area medida pelo perimetro exterior das paredes
exteriores com varias inclusdes e exclusdes.

O Perito Avaliador estd inscrito na CMVM em nome da sociedade
RightValue, Lda, com o n® AVFII/09/044 — em anexo junta-se copia do
certificado e do seguro de responsabilidade civil.
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REGRAS DE CONDUTA
DEONTOLOGICA

Salienta-se a seguinte Regra de Conduta dos membros RICS:

“4- Os membros desempenhardo o seu trabalho profissional com as
devidas aptiddes, seriedade e diligéncia e com o devido respeito pelos
padrdes técnicos que deles é esperado”

Segundo exigéncia RICS, o Avaliador confirma que tem suficientes
conhecimentos actuais sobre 0 mercado especifico local e nacional e
aptiddo e compreensdo para levar a cabo a avaliagdo de forma
competente.
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Il | RELATORIO

COMPOSICAO E
CARACTERISTICAS
CONSTRUTIVAS

CARACTERISTICAS DA
LOCALIZACAO

O imével em avaliacdo corresponde a um edificio em propriedade
total sem andares ou divisbes susceptiveis de utilizacdo
independente composto por cave, r/c e 4 andares destinado a
Servicos.

O imovel foi construido hé& cerca de 7 anos para equipamento
municipal, mais precisamente para Creche (35 utentes), Centro de
Dia (100 Utentes) e Servico Domiciliario.

No entanto, em virtude de contenciosos existentes com o
empreiteiro do edificio, a obra foi suspensa e rescindida a
empreitada.

O edificio ndo foi totalmente finalizado, sofreu inimeras infiltragdes
que provocaram danos ao nivel da cobertura, pisos superiores e
instalacdes eléctricas e simultaneamente foi vandalizado, pelo que
necessita de obras gerais de beneficiacdo - o valor da empreitada
inicial foi de € 944.363,03.

Através da deliberagdo municipal 940/2012 estimou-se que seriam
necessarios € 500.000 para conclur as obras de
reconstrucéo/reabilitacdo do imovel por forma a adequé-lo ao uso
para 0 qual foi construido (Equipamento Municipal de Creche,
Centro de Dia e Apoio Domiciliario).

Ao nivel de principais caracteristicas construtivas verifica-se:
estrutura em betdo, paredes em alvenaria estucadas e pintadas,
pavimentos ceramicos/ madeira/ vinil, pé-direito de 3 m, caixilharia
em aluminio com vidro duplo, exposicdo solar nascente-poente,
dois elevadores, escada de servico exterior em estrutura metélica
no logradouro, sistema de prevencdo e combate de incéndios (com
carreteis), cozinha industrial parcialmente equipada.

O imével localiza-se no lado sul da Rua Ferreira Borges, muito
préximo das Amoreiras no bairro de Campo de Ourique.

A envolvente imediata caracteriza-se pela existéncia de diversos
edificios habitacionais com comércio ao nivel dos pisos inferiores,
coexistindo edificios reabilitados com edificios por reabilitar.

O edificio localiza-se fora das zonas de escritorios mais
significativas da grande Lisboa, embora beneficie de uma boa
localizacdo atenta a sua proximidade as Amoreiras, boa exposi¢éo
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ABORDAGEM TECNICA DA
AVALIACAO

comercial, numa zona mista vocacionada para habitacdo e
comércio, com bom enquadramento urbano, comercial e
paisagistico, com bons acessos ao equipamento social e boa
oferta de transportes publicos mas com dificuldade de
estacionamento - a zona tem bom fluxo rodoviario e pedonal.

O Bairro de Campo de Ourique trata-se de um Bairro residencial
com uma antiga e forte vocacdo comercial, € com um tipo de vida
muito caracteristico e proprio que o distinguem de outros bairros,
predominando a classe média a média-alta.

A recém criada freguesia de Campo de Ourique resulta da
agregacao das freguesias de Santa Isabel e Santo Condestavel.

Os valores de avaliacdo apresentados seguem as bases de
avaliacdo nomeadamente a definicdo de “Market Value” ja referida
no presente relatorio.

O Valor de Mercado ap6s obras foi obtido pelo Método
Comparativo de Mercado e Método do rendimento, sendo que 0
valor actual foi obtido pelo Método do Custo.

No método comparativo comparou-se o0 imével em avaliacdo apds
obras com os comparaveis da amostra de mercado.

De forma muito resumida a abordagem técnica segue 0s seguintes
passos:

- Analisou-se o0s valores de oferta de venda de edificios,
apartamentos e escritorios. Nesta andlise tiveram-se em
consideracdo os valores medios unitarios obtidos na zona do
imovel em estudo essencialmente para servicos,

- O Valor de Mercado actual foi obtido pelo Método do Custo
através da deducdo do valor de obras a realizar

- O valor do terreno foi ainda aferido pelo método do valor residual
atraves da andlise de “DCF- Discounted Cash Flow” considerando
0 cenario potencial habitacional,

- Na andlise em “DCF” considerou-se que ao valor apés obras
serdo deduzidos todos os encargos directos e indirectos da
construcéo tendo-se obtido pela diferenca o valor do terreno, e
elaborou-se um cenario potencial.
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ANALISE AO SECTOR
IMOBILIARIO

Foi efectuado uma analise a alguns factores estatisticos registados
pelo INE por forma, a caracterizar o mercado imobiliario
habitacional da cidade de Lisboa, nomeadamente (0os dados sdo
apresentados sob forma de quadros e graficos em anexo):

Nos valores médios de habitagdo em avaliacdo bancaria
(apartamentos) verifica-se uma tendéncia de subida dos valores
com Setembro de 2013 a registar um valor de 1.784 € quando em
igual periodo de 2012 o valor foi de 1.699 €;

- Nos contratos de compra e venda de prédios urbanos verifica-se
uma descida acentuada dos 10.427 contratos em 2009 para 0s
11.174 em 2010 e 0s 8.160 contratos em 2011;

- No nimero total de edificios concluidos para habitacdo familiar e
outros fins verificou-se em 2012 um ndmero de 458, em 2011 de
331 e em 2010 de 277 edificios concluidos;

- Relativamente ao nimero de edificios licenciados a tendéncia de
foi semelhante, com um registo de 685 edificios licenciados em
2012, um total de 498 edificios licenciados em 2011 e um ndmero
de 200 em 2010;

- A Populagdo do concelho de Lishoa tem registado um
decréscimo populacional registando-se em 2001 um total de
564.657 individuos e em 2011 esse numero desceu para 0S
547.733 individuos .

- A “curva” do crédito hipotecario concedido a singulares na zona
de Lishoa acompanha a mesma tendéncia de todo o continente em
geral, com uma clara tendéncia decrescente desde 2007.

Considera-se que actualmente existe fraca procura para a oferta
existente, pelo que serd necessario que exista uma diminuicdo da
oferta (facto que j& se comprova) para que o mercado retome 0
equilibrio.

O segmento de escritorios, & semelhanga do segmento
habitacional e restantes segmentos, apresenta uma tendéncia de
estagnacdo essencialmente pelo lado da procura.

A taxa de desocupagdo (actualmente a rondar os 13%) tem
subido, existindo uma pressdo negativa sobre os valores das
rendas, principalmente devidlo ao desinvestimento das
empresas/utilizadores, que cada vez mais ponderam quais as
melhores estratégias de ocupacdo, reduzindo areas de ocupacéo
e renegociando rendas.

10
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VALORES A:I'RIBUI'DOS VERSUS
PROSPECCAO

Foi efectuado um levantamento ao mercado imobiliario na zona do
imovel - para além dos valores anunciados nos locais foi
efectuada pesquisa junto dos agentes de mercado, andncios em
outros meios de comunicacdo, base de dados da RightValue e
andlise a anteriores avaliacdes de imoveis similares.

Aos valores pedidos foram efectuados, os devidos ajustamentos
por forma, a se estimar potenciais margens de negociagéo,
diferencas na localizagao/areas/estado de conservacao.

Em anexo apresentam-se quadros resumo com 0S comparaveis
obtidos e com o devido tratamento estatistico do qual se salienta:

- Nos valores de oferta de venda de escritérios, obteve-se um
valor médio unitario de 2.449 €/m2/Ab para uma area média de
150 m2 e valor absoluto de venda de 344.417 €;

- Nos valores de oferta de renda de escritérios obteve-se um valor
médio unitario de 12 €/m2/Ab para uma area média de 181 m2 e
valor absoluto de renda de 2.135 €;

- Nos valores de oferta de venda de apartamentos T3 novos,
obteve-se um valor médio unitario de 3.059 €/m2/Ab para uma
area média de 158 m2 e valor absoluto de venda de 480.000 €;

- Nos valores de oferta de venda de apartamentos T4 novos,
obteve-se um valor médio unitario de 3.316 €/m2/Ab para uma
area média de 183 m2 e valor absoluto de venda de 596.000 €;

- Nos valores de oferta de venda de apartamentos T3
usados/reabilitados, obteve-se um valor medio unitario de 2.396
€/m2/Ab para uma &rea média de 134 m2 e valor absoluto de
venda de 312.857 €;

- Nos valores de oferta de venda de apartamentos T4
usados/reabilitados obteve-se um valor médio unitario de 2.464
€/m2/Ab para uma &rea média de 139 m2 e valor absoluto de
venda de 337.000 €;

- Nos valores de oferta de venda de apartamentos T3 usados/para
reabilitar, obteve-se um valor medio unitario de 1.885 €/m2/Ab
para uma area media de 106 m2 e valor absoluto de venda de
203.750 €;

- Nos valores de oferta de venda de apartamentos T4 usados/para
reabilitar, obteve-se um valor medio unitario de 1.896 €/m2/Ab
para uma area media de 166 m2 e valor absoluto de venda de
315.625 €

- Nos valores de oferta de renda de apartamentos T3, obteve-se
um valor médio unitario de 9,3 €/m2/Ab para uma area média de

11
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VALORES ATRIBUIDOS VERSUS
PROSPECCAO (CONTINUAGAO)

139 m2 e valor absoluto de renda de 1.310 €;

- Nos valores de oferta de renda de apartamentos T4, obteve-se
um valor médio unitario de 9,8 €/m2/Ab para uma area média de
168 m2 e valor absoluto de renda de 1.650 €;

- Nos valores de oferta de venda de edificios usados/reabilitados
obteve-se um valor médio unitario de 1.591 €/m2/Ab para uma
area bruta média de 1.216 m2 e valor absoluto de venda de
1.933.333 €;

- Nos valores de oferta de venda de edificios usados/para
reabilitar obteve-se um valor médio unitario de 1.150 €/m2/Ab para
uma area bruta média de 1.195 m2 e valor absoluto de venda de
1.376.667 €;

- Nos valores de oferta de renda de edificios obteve-se um valor
médio unitario de 9 €/m2/Ab para uma area bruta média de 1.117
m2 e valor absoluto de renda de 10.051€.

Para efeitos de avaliagdo consideraram-se as seguintes
principais variaveis:

Valor unitério actual do terreno de 700 €/m2/Ab potencial acima do
solo (35% de “peso” no valor final a novo),

- Valor unitario de renda potencial de 12 €/m2/Ab para servicos
novo com taxa de actualizagdo de 8% para célculo do valor apds
obras;

-Taxa de depreciacdo fisica de 45 % para calculo do valor actual,

- Valor unitario actual de 1.270 €/m2/ab.

12
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IV ANEXO A
DESCRICAO TEORICA DA METODOLOGIA UTILIZADA

Método Comparativo de Mercado
Este método tem por base um conhecimento profundo do mercado envolvente do imével.

O uso de comparaveis permite obter valores médios 0s quais com os devidos ajustamentos sdo ajustados ao
imovel em avaliag&o.

Os comparaveis podem ser valores de oferta ou valores de transac¢do sendo importante definir as
caracteristicas que mais veiculam o prego da possivel transac¢&o.

Deverdo ser esgotadas as possibilidades de existéncia ou ndo de imdveis com caracteristicas similares ao
avaliado.

O conhecimento da relacéo oferta procura permite “pesar” os devidos coeficientes de ajustamentos os quais
fardo a devida correlacdo para o imével em avaliacao.

Pode-se concluir que este método serd o mais confiavel desde que reunidas uma amostra significativa e
representativa do mercado em estudo.

Desta forma pode-se considerar que ao ser usado ser& na maioria das vezes como método principal.

Existem varios tipos de valor os quais tem por base as diversas finalidades na avaliagdo imobiliria mas o
mercado sera eternamente soberano o qual mesmo com o devido bom-senso para ponderar a inevitavel
subjectividade permite a obtengdo de valores com maior acuidade.

No método do mercado séo principalmente analisados os valores unitarios, valores absolutos, nivel de oferta e
procura, tendéncias do mercado, micro mercados existentes, principais factores positivos e negativos da
localiza¢do do imovel.

Definicdo (IVS) - “Sales Comparison Approach” — “This comparative approach considers the sales of similar or
substitute properties and related market data, and establishes a value estimate by processes involving
comparison. In general, a property being valued (a subject property) is compared with sales of similar properties
that have been transacted in the market. Listings and offerings may also be considered.

Segundo documentacao apresentada no curso de Peritos Avaliadores do Tribunal este método baseia-se:

Processo:

Procedimentos Correntes:

- Analisar informacao sobre transacgdes recentes de propriedades analogas e comparaveis.
- Analisar informagéo sobre ofertas.

Técnicas de Apoio a utilizar cada vez com maior frequéncia:

Homogeneizacdo (idade, estado de conservagdo, area, localizagdo geogréfica, data de transacgdo, nivel de
acabamentos e outras variaveis).
- Anélise Estatistica.
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Vantagens e inconvenientes — € em geral considerado como o0 método que melhor reflecte o valor do bem
em mercado livre; é fidvel, desde que a informacéo seja suficiente e credivel; a sua aplicagdo podera envolver
riscos associados a interferéncia de critérios subjectivos e a inexisténcia, raridade ou inconstancia da
informacao;

Propriedades a que se aplica — a sua aplicacdo € mais adequada na avaliacdo de propriedades que sao
transaccionadas em maior nimero (habitagfes, escritorios e terrenos) e menos adequada nas situacdes em
que as transac¢des sdo menos frequentes.

Método dos Custos

O método do custo é normalmente utilizado em situa¢des em que 0 método do mercado ndo pode ser utilizado
embora seja um bom método para aferir o método do mercado.

Através deste método é verificado qual o custo de substituicdo ou de reprodugdo do imovel o qual pode ser
depreciado em funcdo da idade e do estado de conservacéo actual.

Neste método sera necessario descriminar e calcular todas as rubricas inerentes ao processo da promogao
imobilidria nomeadamente valor do terreno, custo directos e indirectos da constru¢do, margem de promogéo e
impostos.

O Método do Custo possibilita dois tipos de abordagem: 1) estatica e 2) dinamica. Estas abordagens permitem
ponderar no tempo as rubricas do investimento.

Definicdo (IVS) — “This comparative approach considers the possibility that, as a substitute for the purchase of
a given property, one could construct another property that is either a replica of the original or one that could
furnish equal utility. In a real estate context, one would normally not be justified in paying more for a given
property than the cost of acquiring equivalent land and constructing an alternative structure, unless in due time,
inconvenience, and risk are insolved. In practice, the approach also involves an estimate of depreciation for
older and/or less functional properties where an estimate of cost new unreasonably exceeds the likely price that
would be paid for the appraised property.”

Segundo apresentado no curso de Peritos Avaliadores do Tribunal 0 Método do Custo tem a seguinte
designagéo e metodologia:

Método do custo de reproducdo ou método do custo de substituicdo. O “custo de reproducdo” corresponde ao
custo de realizacdo de uma obra idéntica & que se estd a avaliar, ao passo que o0 “custo de substituicdo” é
relativo ao custo de realizagdo de uma obra analoga. Este ultimo € particularmente adequado a estimagéo do
valor de propriedades para as quais é impensavel supor-se a sua construgdo com base nos mesmos materiais
e processos de construgéo utilizados na altura da sua edificacéo.

Processo de aplicacdo do método do custo de substituicdo para determinagéo do Valor da propriedade Vp:

i) Determinagéo do Custo de construcdo de uma propriedade de caracteristicas andlogas as do imével que se
pretende avaliar (Cc);

i) Diminuicdo do custo de construcao calculado em i) do valor da depreciacao (fisica e funcional) (D) do bem
que esta a ser avaliado (Cc - D);

14



RIGHTVALUE

AVALIACAD E CONSULTORIA IMOBILIARIA

iii) Ao valor obtido na alinea anterior (Cc — D) € adicionado o Valor de mercado do terreno (Vmt),
correspondente & parcela de terreno que suporta a edificacdo (e que é estimado com recurso ao método
comparativo, através da analise e comparacdo de parcelas de terreno analogas e recentemente
transaccionadas): Vp = (Cc - D) + Vmt

Método do Rendimento

Através do método do rendimento o Valor de Mercado do Imovel é estimado pela capacidade da propriedade
gerar beneficios e pela conversao desses beneficios em valor actual.

O uso deste método depende essencialmente se o imovel é susceptivel de ser arrendado.

As rendas podem ser efectivas ou potenciais sendo estas capitalizadas através de uma taxa de capitalizacéo
calculada para o referido imovel.

No calculo do renda potencial pode-se aplicar o método do mercado por forma a se apurar o devido
rendimento anual.

De forma muito simplista as taxas variam consoante o imovel e a zona em que se inserem existindo formas de
calculo das taxas através da analise financeira ou através do apuramento em mercado sobre qual a taxa que
correlaciona a venda com a renda para imoveis similares.

Definicdo (IVS): “Income capitalisation approach” - “This comparative approach considers income and
expense data relating to the property being valued and estimates value through a capitalisation process.
Capitalistion relates income (usually a net income figure) and a defined value type by converting an income
amount into a value estimate. This process may consider direct relationships (known as capitalisation rates),
yield or discount rates (reflecting measures of return on investment), or both. In general, the principle of
substitution holds that the income stream which produces the highest return commensurate with a given level of
risk leads to the most probable value figure.

Segundo documentacéo apresentada no curso de Peritos Avaliadores do Tribunal:
Estimativa de RI:

- A determinacédo de RI é feita, em cada periodo, pela diferenca entre o rendimento bruto e as despesas ou
encargos nesse periodo;

Taxa de capitalizacéo:

- Esta taxa é obtida empiricamente, através do estudo das rela¢es efectivas existentes entre os rendimentos
liquidos periodicos e os valores de transaccdo de propriedades analogas a que esta a ser objecto de avalia¢do
(tc =rendimento/valor);

-a taxa de capitalizacdo traduz assim a relacao entre os mercados de arrendamento e de venda (numa mesma
zona);

Valor da propriedade Vp: Vp = Rl/tc
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Método do Valor Residual

O método do Valor Residual é normalmente utilizado na avaliacao de projectos a desenvolver.

Este Método tem como pressuposto que o valor da propriedade no estado actual € o valor remanescente da
subtrac¢do as receitas potenciais dos custos directos e indirectos na construcdo mais a inerente margem de
promocaol/lucro.

Neste método pode ser utilizado a analise estatica ou a analise dindmica através da andlise em “DCF” —
Disconted Cash Flow”, sendo os fluxos actualizados através da respectiva yield do mercado.

Segundo documentacdo apresentada no curso de Peritos Avaliadores do Tribunal “No que se refere a
estimagdo do valor do terreno pelo método do valor residual este é calculado no pressuposto de ao mesmo
estar associada uma quota parte de responsabilidade na formacao do valor do empreendimento acabado, e
isto porque nas operacdes de desenvolvimento imobiliario o terreno ndo € um produto final, mas antes um
factor de producdo, e por conseguinte tera direito a uma remuneragdo compativel com a sua quota parte no
produto final.

O Valor actual do terreno (Vat) nesta perspectiva é obtido pela diferenga entre o valor comercial presumivel
do empreendimento acabado (PVT) e somatdrio Ct de todos os custos que o empreendimento imobiliario
suportou ou que se prevé vir a suportar (com excepgao, evidentemente, do custo de aquisi¢ao do terreno Vat =
PVT-C.

Método do Valor residual — Variantes:

i) Método simplificado — ndo se considera a inflagdo nem a actualizacdo dos valores dos “cash-
flows”;
i) Método com base em “cash-flows” actualizados:

- A pregos constantes (taxa de actualizacéo real);

- A pregos correntes (taxa de actualizacdo nominal).”
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V| ANEXO B
CALCULOS
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QUADRO N° 1 - DESCRICAO DO IMOVEL

Area de " R
A - Logradouro |Area Bruta Privativa| Valor
Area Total do |mp|anta§ao A Valor . .
Constant rea Bruta . : . Valor
Imovel Terreno (Constante no q(ua%r:(s) de ireas Toqtf;d(ﬁjogjt;lfs"o Dependente | Umere ol Tipo de Propriedade | Utilizagao | Patrimonial g&gﬁgﬂ patrimonial | V&or de
(Constante na quadro de areas enviado pelo enviado pelo Exmo Total de Pisos total do terreno Caderneta (simulacao) Mercado
Cadernneta Predial) envuad(;iZiltc;)Exmo. Exmo. Cliente) Cliente) (Simulagao) Predial)
m2 m2 m2 € €
Total sem Andares ou
Edificio 361,69 m2 259 m2 102,69 m2 1312m2 267 m2 6 DivisBes susceoptiveis de Servigos 555 000 € 149 680 € 1635000€ | 2007 000,0€

Utilizac&o Independente
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QUADRO N° 1.1. - QUADRO DE AREAS - EDIFICIO

. L Area Bruta de Area Bruta de Privativa -
Piso Utilizacao ~
Construcéo Varandas
m2 m2
Cave Servigos 259 m2
Rés do Chao Servigos 256 m2
1° Andar Servigos 242 m2
2° Andar Servigos 274 m2
3° Andar Servigos 274 m2
4° Andar Servigos 266 m2 8 m2
Total 1571 m2 8 m2
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QUADRO N° 2 - QUADRO DE AVALIACAO - METODO COMPARATIVO DE MERCADO E METODO DO RENDIMENTO- VALOR COM OBRAS DE

BENEFICIACAO REALIZADAS

Valor da Renda

Valor Unitéario da

Valor da Renda

Imoével Utilizagao AreaTotalde Area BrEJta de Yield Bruta .Ylel.d Liquida Deduzida de Renda Bruta Potencial Valor Un|tar|.o/m2 - |Valorde Mercado
Terreno Construgéo Total Liquida L ) Valor Potencial (VP) (VM)
Encargos Potenciais Potencial (devoluto)
m2 m2 t
Edificio Servigos 362 m2 1571 m2 8,0% 6% 13196 € x 12,0 €/m2/Ab 18 852 € x 1795 €/m2/Ab 2819500 €
Total 362 m2 1571 m2 8,0% 6% 13196 € x 12,0 €/m2/Ab 18852 € x 1795 €/m2/Ab 2819500 €
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Tipo de Imével: Servicos

QUADRO N° 3 - METODO DO CUSTO - ANALISE ESTATICA

Quadro de Avaliacédo baseado no Método dos Custos - Andlise estatica

Valor de Mercado

| Resumo da Ponderag&o das rubricas de investimento no Market Value

Terreno 1011 150 36%
Construgéo 1059 294 38%
Custos Indirectos 127 115 5%
Margem de Promotor 624 107 22%
\ PVT a Novo 2821700 100%

1681,69 m2

Resumo dos Principais Indicadores de Avaliagdo

1271,1 €/m2

2007 000 €

Valor por m2 de area no estado actual 1530 €/m2/Ab
Valor por m2 de area a novo 2 151 €/m2/Ab
Valor do terreno por m2 de area de construgéo 771 €/m2/Ab

Natureza total
de Area Valor Unitario Area bruta Custos Coeficientes Valor Valor de Mercado
Ocupacgéo de do de Unitarios Unitario do Imével Considerado
* Terreno terreno construgéo de Livre e Disponivel
Designacgéo Construcéo a
(m2) Novo (%)
Ab V/Unit T Vm=Ab*V/Unit*(1-Dep)
Terreno
Terreno afecto as construgdes 361,69 m2 1 312,00 m2 x 700 €/m2/Ab 945 000 €
IMT 6,5% 61425 €
Imposto de selo 0,5% 4725 €
Valor total do terreno 1011150 € 36%
Valor unitario de terreno por m2 de construgéo 770,7
% de Valor para o Terreno pelo CIMI 30%
relacéo entre valor do terreno/valor total 50%
Custos de Construcao
Area Bruta 1312 m2 700 €/m2 918 400 €
Area Bruta Dependente 267 m2 470 €/m2 125490 €
Logradouro 103 m2 150 €/m2 15404 €
Sub-Total 1681,69 m2 630 €/m2 1059294 € 53%
Encargos Administrativos e Financeiros
Gestdo e Projecto 2% ‘ 12,6 €/m2 21186 €
Licencas e Taxas (€/m2) 8% ‘ 50,4 €/m2 84 743 €
Comercializagdo 2% ‘ 12,6 €/m2 21186 €
Total dos encargos indirectos com a construgao | 2,0% | 75,6 €/m2 127 115 € 6%
Margem de Promocéao 28% | 371,1 €/m2 624 107 € 22%
Valor a Novo | 1787,0 €/m2 2821700 €
Taxa de depreciacao 45% | 484,5 €/m2 814732 €
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Taxa de Juro de referéncia sem risco
Risco do Mercado Imobiliario

Falta de Liquidez

Indivisibilidade

Elevada Tributagc&o (Aquisicdo/Alienagéo)
A - Premio de Risco

Risco do Mercado Portugués

Lei do Arrendamento

B - Premio de Risco

Taxa Referencia Imobiliario
Taxa de Capitalizacéo (Perpetuidade)

Risco do Imovel
Localizacao

Estado de Conservacao
Inquilinos

Duracgao dos Contratos

C - Risco do Investimento

Resumo do célculo
Taxa de juro sem risco
Taxa de risco (A+B+C)
Inflaccao (IPC)
Taxa lliquida
Taxa nominal
Taxa de Actualizagdo Real

Formulas utilizadas

Taxa real = (1+Tilig)*(1+Trisco)-1=Tilig+Trisco

Taxa nominal = (1+Tiliquida)*(1+Tinf)*(1+Trisco)

4,00%

6,56%

2,50%

1,46%

4,00%

8,02%

4,00%

0,50%
0,50%
0,50%
1,50%

0,40%
0,40%

I
5,90%

1,64%
1,64%
1,64%
1,64%
6,56%
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SIMULACAO DO VALOR TRIBUTAVEL COM AREA ESTIMADA

TRIBUTAGAO DO PATRIMONIO

Cligue no mapa para obter os coeficientes de localizagdo atribuidos.

SIGIMI  Sistema de Informacdo Geografica do Imposto Municipal Sobre Imdveis

imprimir  contactos

- X

Localizar endereco (Ex: Av. da Liberdade, Lisboa)

TRIBUTAGAO DO PATRIMONIO

Coeficientes |Localizagio - Portaria 1119/2009

Habitagdo: 28 simular
Comércio: 24 simular
Servigos: 24 simular
Armazéns e Act. Industrial: 21 simular
Estacionamento Coberto e Ndo Fechado: 28  simular
Estacionamento Coberto e Fechado: 28 simular

Terrenos

Percentagem: 30 %

Moradia Unifamiliares

Coeficiente Majorativo: 0.1

SIGIMI  Sistema de Informacdo Geografica do Imposto Municipal Sobre Imdveis

imprimir

Tipo de Prédio:

Predio Edificado, Propriedade total com ou sem divisGes

Afectacdo:

Servicos

Coeficiente de afectacdo: 1,10
Coeficiente de localizac3o: 2,4

Valor de construcdo: a03,00
Idade do prédio: 7
Coeficiente de vetustez: 0.9
Coeficiente de qualidade e conforto: 0.95

Area bruta privativa: 1212 m2
Area bruta dependente: 267 m2
Area total do terrena: 361,69 m2
Area de implantacdo: 259 m2

Area Ajustada:

1198.6799999999998 m2

Valor patrimonial Tributario

[valor patrimonial Tributério do prédio: [1.5635.010,00 Euros




RIGHT

DRO N° 2 - QUADRO BASE DE DCF - METODO DO CUSTO INDIRECTO / METODO DO VALOR RESIDUAL E METODO COMPARATIVO DE MERCADO -
AVALIACAO DO TERRENO NO CENARIO POTENCIAL DE EDIFICIO MULTIFAMILIAR

Quadro de Avaliagdo baseado no Critério da Comparagdo de Mercado e no Critério do Rendimento - Método do "Discounted Cash-Flow"

Valores em Euros - Pregos Constantes

Construcdo Acima do Solo

habitag&o - Apartamentos T3 6 1056 m2 169 m2 887 m2 148m2 |2700€/m2 399 168 € 2395008 € 850 € 897 600 €
Lojas 2 256 m2 40 m2 216 m2 108 m2 |2700€/m2 291600 € 583 200 € 850 € 217 600 €
Construcédo Abaixo do Solo
Estacionamentos -109 le 600 m2 ‘ 350 € ‘ 210000 € ‘
Total ‘ 2518 6 1312 m2

Tipo Area Area Area Area Taxas Encargos Gestéo
Ne de
Area Fracgdes brut meédi r Valor de Venda Custos de Construgéo m
de potenciais Bruta comum u’a © aPO Municipais com e Projecto
vendavel fraccéo Comercializag&o
Ocupagéo unit/m2 valor med-lo Valor Total | Unit/m2/Ab Valor 50€ 3% 2%
por fraccdo
Vp

2978 208 €



QUADRO N° 3 - QUADRO FINAL DE DCF - CALCULO DO VALOR DO TERRENO NO ESTADO ACTUAL ATRAVES DA IMPLEMENTAGAO DO PROJECTO HABITACIONAL

MAPA DE FLUXOS DE CAIXA

Critério da Comparacéo de Mercado e Critério dos Custos - Andlise dinamica

Valores em Euros - Precos Constantes

FASEAMENTO DO PROJECTO Momento 0 2014 2015 2016 2017 2018 2019 TOTAIS
Custos
. Custos de Construgéo 50,00% 50,00% 100,00%
.Taxas urbanisticas 50,00% 50,00% 100,00%
.Projectos e Gestdo 50,00% 50,00% 100,00%
. Custos de Marketing 50,00% 50,00% 100,00%
Receitas
Venda das Moradias 10,00% 50,00% 40,00% 100,00%
FLUXOS DE CAIXA DO PROJECTO Momento 0 2014 2015 2016 2017 2018 2019 TOTAIS
Custos
.Custos de Construcdo 1214806 € 662 600 € 662 600 € 1325200 €
.Taxas urbanisticas 60135 € 32800€ 32800€ 65 600 €
. Encargos de comercializacéo 81903 € 44 673 € 44 673 € 89346 €
.Projectos e Gestao 18222 € 9939 € 9939€ 19878 €
Custos Totais 1375067 € 750012 € 750012 € 1500 024 €
Receitas
Venda 2606 485 € 297821 € 1489104 € 1191283 € 2978208 €
.Margem do promotor 10% -260 648 € -29782¢€ -148 910 € -119 128 € -297 820 €
Receitas Liquidas 2345837 € 268039 € 1340194 € 1072155€ 2680388 €
FLUXOS DE CAIXA DO PROJECTO 970770 € -481 973 € 590 182 € 1072155 € 1180364 €
MAPA FINANCEIRO
FLUXOS DE CAIXA DO PROMOTOR Momento 0 2014 2015 2016 2017 2018 2019 TOTAIS
FLUXO DE CAIXA DO PROJECTO 970 770 € -481973 € 590 182 € 1072155 € 1180364 €
CUSTO BRUTO DO PROJECTO NO ESTADO ACTUAL 970770 €
CUSTO BRUTO DO PROJECTO C/ FINANCIAMENTO 945033 €
1. CAPITAL ALHEIO
Juros do periodo -25737€ -28918 € -28 918 €
Divida final do trimestre 481973 € 481973 €

2

VAL
VALOR DO TERENO NO ESTADO ACTUAL

. CAPITAL PROPRIO

% Cap.Proprio p/ PROJECTO: 100%
% Cap. Proprio p/projecto:

Taxa Anual Juros

Bancarios: 6,00%
Taxa anual fluxos

do Projecto: 6,00%
Area do Terreno total 2518
valor por m2 de terreno 375
ABC (potencial) - acima do solo 1312
Valor m2 acima do solo 720 €
Numero de Fogos 6
Valor por Fogo 157 500 €
Valor por m2 apés conclusdo da construgéo 2270€
relagéo entre valor unitario actual e apés obras 32%
"peso” do terreno no valor final pelo CIMI 30%
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QUADRO N° 6 - PROSPECCAO DE MERCADO - SERVICOS

Valores de Oferta de Venda/Renda

Area Valor
Designacéo Morada Estado/ldade Caracteristicas da Localizagéo Fotografia Vendedor
Construcéo
Total(€ €/m2/ab
(ab) (€)
VALOR DE VENDA
Escritério Amoreiras Usado 87 m2 320000 € 3678 e/m2/ap  OPGA0 de amendamento. Edificio com l 913320505
seguranga 4
Escritério Campo de Ourique Recente 80 m2 175000 € 2188 e/m/ap  -0calizado proximo do cemitério. Edificio 961257502
recente com parqueamento
Escritério Amoreiras Usado 65 m2 170 000 € 2 615 €/m2/Ab t?;:!é:do mesmo em frente ao Liceu 213021814
Escritério/Loja Campo de Ourique Usado 63 m2 210000 € 3 333 €/m2/Ab m 918878060
Escritério Amoreiras Usado 92 m2 225000 € 2 446 €/m/ap | ESCritorio localizado. entre Campo de 4 I - 213714260
Ourigue e o Largo do Rato. Bom estado
Escritério Amoreiras Usado 116 m2 284000 € 2 448 €/m2/Ab ';f::!éido mesmo em frente ao Liceu l 211990653
Localizado entre Campo de Ourique e J
Escritério Santa Isabel Usado 269 m2 575 000 € 2138 €/m2/Ab o Largo do Rato. R/C com 7 lugares de 916950929
parqueamento. Bom estado
R/C - Bom estado com boa visibilidade.
Escritério Santa Isabel Usado 248 m2 504 000 € 2032 €/m2/ap | -0cAlizado entre a Rua Ferreira Borges e 217121960
a Saraiva Carvalho. Ideal para Comércio
e Servicos
Escritério Amoreiras Usado 279 m2 600 000 € 2 151 €/m2/Ab 2 Estacionamentos ﬂ 217121960
Escritorio/Atelier Campo de Ourique Recente 198 m2 450 000 € 2 273 €/m2/Ab 217920620
L Rua Silva Carvalho e Rua .
Escritério Almeida e Sousa Usado 100 m2 200 000 € 2 000 €/m2/Ab R/C + Cave. Excelente localizagao 213835122
Escritério Campo de Ourique Usado 201 m2 420 000 € 2 090 €/m2/Ab Centro 213714260 26




QUADRO N° 6 - PROSPECCAO DE MERCADO - SERVICOS

Valores de Oferta de Venda/Renda

Area Valor
Designacéo Morada Estado/ldade Caracteristicas da Localizagéo Fotografia Vendedor
Construcéo
Total(€ €/m2/ab
(ab) (€)
VALOR DE RENDA
Escritério Amoreiras Usado 87 m2 1750 € 20 €/mz/Ab  OPgA0 de arrendamento. - Edificio  com l 913320505
seguranga y
Escritorio Amoreiras Usado 100 m2 1300 € 13 €/m2/Ab Amoreiras - Torre Il 4 : 213021814
Escritério Rua Saraiva Carvalho Usado 79 m2 850 € 11 €/m2/Ab R/C inserido em edificio de traga antiga m 913616404
1
Escritério Campo de Ourique/Estrela Recente 70 m2 700 € 10 €/m2/Ab - i 910990803
_— <
R/C a precisar de algumas obras. Fica
Escritério Rua de Campo de Ourique Usado 180 m2 1500 € 8 €/m2/Ab entre a Rua de Campo de Ourique e a 937586427
Rua Sampaio Bruno
Escritério Torres das Amoreiras Usado 105 m2 1400 € 13 €/m2/Ab Open Space. AO. va lor de renda acresce o \ 213142739
valor do condominio de cerca de € 200
Escritério Amoreiras/Campo de Ourique | Usado/Reabilitado 110 m2 1400 € 13 €/m/ap  ESCritdrio totalmente reabilitado localizado 913320505
entre as Amoreiras e Campo de Ourique
Escritério inserido num edificio de traca
Escritério Campo de Ourique Usado/Reabilitado 370 m2 4070 € 11 €/m2/Ab tradicional  portuguesa, recentemente 933763981
remodelado
Localizado entre Campo de Ourique e :
Escritério Santa Isabel Usado 269 m2 2500 € 9 €/m2/Ab o Largo do Rato. R/C com 7 lugares de 916950929
parqueamento. Bom estado
Edificio de prestigio localizado muito
Escritério Amoreiras/Campo de Ourique Recente 158 m2 2212 € 14 €/m2/Ab proximo das Amoreiras a poucos metros 913320505
da Rua Ferreira Borges
Escritério Largo da Estrela Usado 128 m2 1375€ 11 €/m2/Ab 1° Andar. Bom estado. 4 Parqueamentos 213569100
s Amoreiras, Avenida Conselheiro e .
Escritério Fernando de Sousa Usado 300 m2 3900 € 13 €/m2/Ab Edificio Conselheiro 213139000
Escritério Estrela Usado/Reabilitado 400 m2 4800 € 12 €/m2/Ab Palacio Condes de Sabrosa 21313900027




QUADRO N° 7 - PROSPECCAO DE MERCADO - HABITACAO

Valores de Oferta de Venda/Renda
Valor
Imovel Morada Estado/ldade Tipologia Caracteristicas Fotos Mediador/Vendedor
Construgéao
Total(€ €/m2/Ab
VALORES DE VENDA - NOVO
Campo de Parqueamento.Localizado a 2 minutos das
Apartamento Ourique/Amoreiras Novo-2012 T3 197 m2 580 000 € 2 944 €/m2/Ab Amoreiras 965809165
Apartamento Campo de Ourique Novo T3 188 m2 505000 € = 3165€/mAp 31 minuto da Rua Fereira Borges e a cerca 919079173
de 3 minutos das Amoreiras
Apartamento Amoreiras Novo-2012 T3 160 m2 445000 € = 2781€mz/Ap Condominio  Amoreras. 1 Parqueamento e 927491229
arrecadacéo. 3° e ultimo piso
Campo de Em Campo de Ourique, perto do Centro Comercial
Apartamento ) ; Novo-2011 T3 130 m2 320 000 € 2 462 €/m2/Ab |Amoreiras. Terceiro andar com vista privilegiada. 962526927
Ourique/Amoreiras .
Com 1 lugar de estacionamento
Apartamento Jardim da Parada Recente T3 140 m2 420 000 € 3 000 €/m2/Ab 2 Parqueamentos e arrecadacao 969832929
Apartamento Campo de Ourique Novo T3 130 m2 520 000 € 4000 €/m2/Ab Edificio Cinema Europa 217971395
Apartament Campo de N T4 182 m2 450000€ 2473 €m2/Ab  Parqueamento. Fica a 2 minutos das Amoreiras 927491229
partamento Ourique/Amoreiras ovo arq '
Apartamento Campo de Ourique Novo T4 187 m2 626 000 € 3348 €/m2/Ab Edificio Cinema Europa 217971395
Campo de Ourique, numa zona nobre perto das
Campo de Amoreiras; muito central. 2 Quartos com suite, sala
Apartamento Ourique/Amoreiras Novo-2012 T4 140 m2 590 000 € 4 214 €/m2/Ab 42 m2, arrecadagio. Acabamentos qualidade, 2 213801080
lugares de garagem.
Apartamento Campo de Ourique Novo T4 181 m2 664 000 € 3669 €/m2/Ab 2 Parqueamentos e arrecadacéo 219228173
Apartamento Campo de Ourique Novo T4 226 m2 650 000€ | 2876 €/m2/Ab iir':;';‘s“eamemos e arrecadagdo. Amoreiras a 2 £84451753




QUADRO N° 7 - PROSPECCAO DE MERCADO - HABITACAO

Valores de Oferta de Venda/Renda
Valor
Imovel Morada Estado/ldade Tipologia Caracteristicas Fotos Mediador/Vendedor
Construgéao
Total(€ €/m2/Ab
(Ab) (€
VALORES DE VENDA - USADO/REABILITADO
Campo de - Apartamento em excelente estado de conservagéo.
Apartamento Ourique/Amoreiras Usado/Reabilitado T3 130 m2 395000 € 3038 €/m2/Ab Tem 1 jardim com 100 m2 213145572
Totalmente reabilitado mantendo a traca antiga. 2°
Apartamento Campo de Ourique Usado/Reabilitado T3 186 m2 300 000 € 1613 €/m2/Ab |Andar de edificio sem elevador. Fica a cerca de 500 914855206
metros do Liceu Francés e Amoreiras
Apartamento Campo de Ourique | Usado/Reabilitado T3 140 m2 335000€ 2393 €/mAp OcAlizado a cerca de 2 minutos das Amoreiras. 213145572
Recuperado. Edificio sem elevador
Com dois lugares de estacionamento.3° Andar sem
Apartamento Campo de Ourique | Usado/Reabilitado T3 120 m2 200000€ 2417 €/m2/Ap  Sevador. Edificio de placa dos anos 70 remodelado 914896020
(fachadas) e infra-estruturas novas (gas /agua/
electricidade). cobertura nova
Travessa de Cima dos Garagem para um carro. Totalmente remodelado
Apartamento Quarteis, campo de Usado/Reabilitado T3 100 m2 295000 € 2 950 €/m2/Ab Estac?o nO\E)O ' ’ 963667270
Ourique
Apartamento Campo de Ourique Usado/Reabilitado T3 129 m2 300 000 € 2 326 €/m2/Ab Opcéo de arrendamento 213121520
Apartamento Santa Isabel Usado/Reabilitado T3 135 m2 275000€ = 2037 €/mz/Ap ocAlizado junto a - igreja  de  Santa 213121520
Isabel.Parqueamento
Apartamento Rua de C_ampo de Usado/Reabilitado T4 160 m2 300 000 € 1 875 €/m2/Ab Edificio reconstruido. Sem elevador. Terraco com 216089932
Ourique 20 m2
Apartamento Jardim da Parada Usado/Reabilitado T4 150 m2 400 000 € 2 667 €/m2/Ab 916408039
Apartamento Campo de Ourique Usado/Reabilitado T4 105 m2 290 000 € 2762 €/m2/Ab |Fica junto ao Grémio de Instrucéo Liberal 217125260
Ultimo piso com terrago na cobertura. Fica proximo
Apartamento Campo de Ourique Usado/Reabilitado T4 155 m2 350 000 € 2258 €/m2/Ab |do inicio da Rua Ferreira Borges, proximo do 213801089
cemitério
Apartamento Campo de Ourique Usado/Reabilitado T4 125 m2 345000 € 2 760 €/m2/Ab | Fica a cerca de 1 minuto da Rua Ferreira Borges 293829861




QUADRO N° 7 - PROSPECCAO DE MERCADO - HABITACAO

Valores de Oferta de Venda/Renda
Valor
Imovel Morada Estado/ldade Tipologia Caracteristicas Fotos Mediador/Vendedor
Construgéao
Total(€ €/m2/Ab
VALORES DE VENDA - USADO/PARA REABILITAR

Apartamento Campo de Ourique Para Recuperar T3 82 m2 160 000 € 1951 €/m2/Ab 3° andar de edificio sem elevador 211828000
Apartamento Campo de Ourique Para Recuperar T3 115 m2 185000 € 1609 €/m2/Ab Prédio com elevador 213829862

Apartamento para remodelar, sito no 1° andar de
Apartamento Campo de Ourique Para Recuperar T3 135 m2 335000€ 2481 €/mzAp SdlMcio de placa com 2 elevadores. Terrago com 218486066

100m2, 2 lugares de parqueamento. Fica junto ao

Jardim da Parada

) o T .

Apartamento Campo de Ourique Para Recuperar T3 90 m2 135000€ 1500 €/m2/Ab 1Serido no 1°andar de edificio de 3 pisos de placa. 218411580

Proximo da Saraiva Carvalho
Apartamento Campo de Ourique Para Recuperar T4 220 m2 480 000 € 2 182 €/m2/Ab

Praca de Campo de

Apartamento Ourique Para Recuperar T4 120 m2 177500 € 1479 €/m2/Ab 965809165
Apartamento Campo de Ourique Para Recuperar T4 200 m2 305 000 € 1525 €/m2/Ab 3 Frentes. 1 Apartamento por piso. Sem elevador 910504433
Apartamento Rua Ferreira Borges  Para Recuperar T4 125 m2 300 000€ | 2400 €/m2/Ab .';;:’;g(fom betdo armado com elevadores e porteira. 213844045
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QUADRO N° 7 - PROSPECCAO DE MERCADO - HABITACAO

Valores de Oferta de Venda/Renda
Valor
Imovel Morada Estado/ldade Tipologia Caracteristicas Fotos Mediador/Vendedor
Construgéao
Total(€ €/m2/Ab
VALORES DE RENDA
Apartamento Campo de Ourique Usado/Reabilitado T3 129 m2 1200 € 9 €/m2/Ab Opgao de arrendamento 213121520
Apartamento Campo de Ourique Usado/Reabilitado T3 160 m2 1500 € 9 €/m2/Ab Zona nobre de Campo de Ourique. 1 Parqueamento 914954945
Apartamento Campo de Ourique Usado/Reabilitado T3 110 m2 800 € 7 €/m2/Ab Jardim da Parada. Excelente estado 912510209
Apartamento Amoreiras Usado/Reabilitado T3 170 m2 1800 € 11 €/m2/Ab 1 Parqueamento. 1 minuto das Amoreiras | iy 912252250
L
Campo de . Excelentes acabamentos. Fica junto a Ferreira
Apartamento Ourique/Amoreiras Usado/Reabilitado T3 125 m2 1250 € 10 €/m2/Ab Borges a cerca de 2 minutos das Amoreiras 912252250
Apartamento Campo de Ourique Usado/Reabilitado T4 175 m2 1500 € 9 €/m2/Ab Excelentes acabamentos. Mobilado 912548390
Apartament Ccampo de Usado/Reabilitad T4 135 m2 1400 € 10 €/m2/Ab  Fica a 1 minuto da Ferreira B das Amorei 213714260
partamento Ourique/Amoreiras sado/Reabilitado ica a 1 minuto da Ferreira Borges e das Amoreiras
Apartamento Amoreiras Usado/Reabilitado T4 220 m2 2300 € 10 €/m2/Ab 914015887
Campo de .
Apartamento Ourique/Amoreiras Usado/Reabilitado T4 140 m2 1400 € 10 €/m2/Ab 961706743
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Valores de Oferta de Venda/Renda

Designacéo

Morada

Estado

Area (m2)

Valor

Terreno

Construcéo
(ab)

Total(€)

€/m2/at

€/m2/ab

Caracteristicas da Localizagédo

Fotografia

Vendedor

VALOR DE VENDA - USADO/REABILITADO

Edificio

Rua do Sol ao
Rato

Usado/Reabilitado

1092 m2

2000 000 €

1832 €/m2/Ab

Imével localizado entre o Largo do Rato e a zona de
Campo de Ourique, com facilidade de acesso a partir
da Rua do Sol ao Rato, Rua Saraiva de Carvalho ou
Rua da Arrabida. Inserido numa zona residencial
antiga, com edificios de 3 e 4 pisos, de classe média.
Trata-se de um edificio tipo Palacete dos anos 20 com
4 pisos de escritéorios e logradouro, tendo sido
restaurado em 1999

213139000

Edificio

Campo de
Ourique

Usado/Reabilitado

1142 m2

1500 000 €

1313 €/m2/Ab

Edificio de Escritérios com 3 pisos, totalmente
reabilitado. Piso 0 composto por recepc¢do, sala ampla,
Wc Homens, Wc Mulheres, arrumos e cofre; piso 1
composto por hall, 2 salas amplas, 5 salas, Wc
Homens, Wc Mulheres, 2 arrumos, sala servidor; Piso
2 composto por hall, 5 salas, sala ampla, Wc Homens,
Wc Mulheres, 2 salas para arrumos. Pé direito na
ordem dos 2,20 a 4,5 m, pavimento sobre-elevado com
calhas técnicas revestido a placas de lindleo.
Equipado com caixilharia em aluminio com vidro
duplo, ar condicionado central, elevador, detecgédo de
incéndios, iluminacdo de emergéncia, alarme,
extracgao/insuflacdo de ar

|

914319100

Edificio

Campo de
Ourique

Usado/Reabilitado

1414 m2

2300000 €

1627 €/m2/Ab

Edificio dos anos 30 com 3 pisos totalmente

reabilitado para servigos

217960225

VALOR DE VENDA - REABILITAR/RECONSTRUIR

Edificio

Santa Isabel

Projecto em
Apreciacdo

1159 m2

1250000 €

1079 €/m2/Ab

Prédio de 6 pisos com 1.159 m2 de area de construgdo e
210 m2 de implantagdo. Logradouro e estacionamento de
255 m2 (previsdo para 12 lugares). Projecto de
recuperacdo/ampliagdo em fase de aprovagdo na CML.
Muito bem localizado, junto ao liceu francés e Centro
Comercial das Amoreiras.

213121520

Edificio

Campo de
Ourique

Licengas a
Pagamento

260 m2

1250 m2

1500 000 €

1200 €/m2/Ab

Licenca a Pagamento. NUmero de pisos acima do solo: 6,
Numero de pisos abaixo do solo: 2. Area do lote: 260 m2,
Area de implantacdo: 210 m2, Area de construgéo total:
1.750 m2. Pisos -2 / -1: estacionamento, Piso 0: T3, Pisos
1, 2 e 3: T4, Piso 4: T2 duplex, Piso 5: T3 duplex.

214826830

Edificio

Campo de
Ourique

Licencas a
Pagamento

1177 m2

1380000 €

1172 €/m2/Ab

Edificio para demolir com projecto aprovado e licenca a
pagamento. area bruta de construgdo 1.177 m2 .Tipologias
dois T2, um T3 e trés T4, 6 fraccdes c/ 2 estacionamentos
cada

213844045

292
4




QUADRO N° 8 - PROSPECCAO DE MERCADO - EDIFICIOS

Valores de Oferta de Venda/Renda

Designacao

Morada

Estado

Area (m2)

Valor

Terreno

Construcéo
(ab)

Total(€)

€/m2/at

€/m2/ab

Caracteristicas da Localizagao

Fotografia

Vendedor

ALOR DE RENDA

Edificio

Rua do Sol ao
Rato

Usado/Reabilitado

1092 m2

9830 €

9 €/m2/Ab

Imoével localizado entre o Largo do Rato e a zona de
Campo de Ourique, com facilidade de acesso a partir da
Rua do Sol ao Rato, Rua Saraiva de Carvalho ou Rua da
Arrabida. Inserido numa zona residencial antiga, com
edificios de 3 e 4 pisos, de classe média. Trata-se de um
edificio tipo Palacete dos anos 20 com 4 pisos de
escritérios e logradouro, tendo sido restaurado em 1999

213139000

Edificio

Campo de
Ourique - Igreja
Santo
Condestavel

Usado/Reabilitado

1142 m2

10272 €

9 €/m2/Ab

Edificio de Escritérios com 3 pisos, totalmente reabilitado.
Piso 0 composto por recepgdo, sala ampla, Wc Homens,
Wc Mulheres, arrumos e cofre; piso 1 composto por hall, 2
salas amplas, 5 salas, Wc Homens, Wc Mulheres, 2
arrumos, sala servidor; Piso 2 composto por hall, 5 salas,
sala ampla, Wc Homens, Wc Mulheres, 2 salas para
arrumos. Pé direito na ordem dos 2,20 a 4,5 m, pavimento
sobre-elevado com calhas técnicas revestido a placas de
lindleo. Equipado com caixilharia em aluminio com vidro
duplo, ar condicionado central, elevador, deteccdo de
incéndios, iluminagdo de  emergéncia, alarme,
extracgdo/insuflacdo de ar

914319100
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Anédlise de Estatistica Descritiva -
Valor Médio de Oferta de Venda de
Escritérios (€/m2/Ab)

Média 1869,95
Erro-padrédo 147,99
Mediana 1835,96
Desvio-padrédo 467,99
Variancia da amostra 219014,40
Curtose 3,65
Assimetria 1,61
Intervalo 1625,00
Minimo 1375,00
Maximo 3000,00
Soma 18699,46
Contagem 10,00
Maior(1) 3000,00
Menor(1) 1375,00
Nivel de confianga (95%) 334,78

Anédlise de Estatistica Descritiva -
Valor Médio de Oferta de Renda de
Escritérios (€/m2/Ab)

Média 10,74
Erro-padrédo 0,58
Mediana 11,39
Desvio-padrédo 1,85
Variancia da amostra 3,41
Curtose -0,57
Assimetria -0,85
Intervalo 5,12
Minimo 7,55
Maximo 12,67
Soma 107,38
Contagem 10,00
Maior(1) 12,67
Menor(1) 7,55

Nivel de confianca
(95%)

Média de Valores Unitarios de Oferta

Area Bruta Média

Média do Valor

Média do Valor Absoluto de

de Venda Unitério €/m2/Ab c°”es(£]°2';de”te Venda/Renda (€)
Escritérios - Oferta de Venda 2449 € 150 m2 344 417 €
Escritérios - Oferta de Renda 12 € 181 m2 2135€
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Anélise de Estatistica Descritiva - Valor Médio Andlise de Estatistica Descritiva - Valor Médio Andlise de Estatistica Descritiva - Valor Andlise de Estatistica Descritiva -

de Oferta de Venda de Apartamentos T3 - de Oferta de Venda de Apartamentos T4 - Médio de Oferta de Venda de Valor Médio de Oferta de Venda de
Novos (€/m2/Ab) Novos (€/m2/Ab) Apartamentos T3 - Apartamentos T4 -
Usados/Reabilitados (€/m2/Ab) Usados/Reabilitados (€/m2/Ab)
Média 3058,64 Média 3315,80 Média 2396,22 Média 2464,33
Erro-padrao 211,93 Erro-padrao 303,08 Erro-padrao 186,90 Erro-padrao 174,18
Mediana 2972,08 Mediana 3347,59 Mediana 2392,86 Mediana 2666,67
Desvio-padrao 519,13 Desvio-padrao 677,70 Desvio-padréo 494,50 Desvio-padrao 389,48
Variancia da amostra 269493,54 Variancia da amostra 459282,44 Variancia da amostra 244527,21 Variancia da amostra 151691,73
Curtose 2,60 Curtose -0,83 Curtose -0,27 Curtose -0,42
Assimetria 1,29 Assimetria 0,11 Assimetria -0,18 Assimetria -1,08
Intervalo 1538,46 Intervalo 1741,76 Intervalo 1425,56 Intervalo 886,90
Minimo 2461,54 Minimo 2472,53 Minimo 1612,90 Minimo 1875,00
Méaximo 4000,00 Méaximo 4214,29 Maximo 3038,46 Méaximo 2761,90
Soma 18351,84 Soma 16579,02 Soma 16773,51 Soma 12321,64
Contagem 6,00 Contagem 5,00 Contagem 7,00 Contagem 5,00
Maior(1) 4000,00 Maior(1) 4214,29 Maior(1) 3038,46 Maior(1) 2761,90
Menor(1) 2461,54 Menor(1) 2472,53 Menor(1) 1612,90 Menor(1) 1875,00
Nivel de confianga (95%) 544,79 Nivel de confianga (95%) 841,48 Nivel de confianga (95%) 457,33 Nivel c:g;}zr;fianga 483,60
Andélise de Estatistica Descritiva - Valor Médio Andlise de Estatistica Descritiva - Valor Médio Anédlise de Estatistica Descritiva - Valor Andélise de Estatistica Descritiva -
de Oferta de Venda de Apartamentos T3 - de Oferta de Venda de Apartamentos T4 - Médio de Oferta de Renda de Valor Médio de Oferta de Renda de
Usados/Para Reabilitar (€/m2/Ab) Usados/Para Reabilitar (€/m2/Ab) Apartamentos T3 (€/m2/Ab) Apartamentos T4 (€/m2/Ab)
Média 1885,35 Média 1896,50 Média 9,31 Média 9,85
Erro-padrao 220,75 Erro-padrao 232,22 Erro-padrao 0,56 Erro-padrao 0,44
Mediana 1779,96 Mediana 1853,41 Mediana 9,38 Mediana 10,19
Desvio-padrao 441,49 Desvio-padrao 464,43 Desvio-padréo 1,25 Desvio-padrao 0,87
Variancia da amostra 194914,60 Variancia da amostra 215699,36 Variancia da amostra 1,57 Variancia da amostra 0,76
Curtose 0,03 Curtose -4,88 Curtose 2,23 Curtose 2,89
Assimetria 1,04 Assimetria 0,18 Assimetria -1,27 Assimetria -1,71
Intervalo 981,48 Intervalo 920,83 Intervalo 3,32 Intervalo 1,88
Minimo 1500,00 Minimo 1479,17 Minimo 7,27 Minimo 8,57
Méaximo 2481,48 Méaximo 2400,00 Maximo 10,59 Méaximo 10,45
Soma 7541,40 Soma 7585,98 Soma 46,54 Soma 39,40
Contagem 4,00 Contagem 4,00 Contagem 5,00 Contagem 4,00
Maior(1) 2481,48 Maior(1) 2400,00 Maior(1) 10,59 Maior(1) 10,45
Menor(1) 1500,00 Menor(1) 147917 Menor(1) 7,27 Menor(1) 8,57
Nivel de confianga (95%) 702,51 Nivel de confianga (95%) 739,02 Nivel de confianga (95%) 1,55 Nivel c:g;}zr;fianga 1,39
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QUADRO N°9.1. - ANALISE ESTATISTICA DA PROSPECCAO DE MERCADO - HABITACAO

Apartamentos T3 - Novos - Oferta de Venda 3059 € 158 m2 480 000 €
Apartamentos T4 - Novos - Oferta de Venda 3316 € 183 m2 596 000 €
Apartamentos T3 Usados/Reabilitados - Oferta de 2306 € 134 m2 312857 €
Venda
A T4 R ili - Ofi

partamentos Usados/Reabilitados - Oferta de 24646 139 m2 337 000 €
Venda
Apartamentos T3 Usados/Para Reabilitar - Oferta de 1885€ 106 m2 203750 €
Venda
A T4 P R ili - Of

partamentos Usados/Para Reabilitar - Oferta de 1896 € 166 m2 315 625 €
Venda
Apartamentos T3 - Oferta de Renda 93€ 139 m2 1310€
Apartamentos T4 - Oferta de Renda 9,8€ 168 m2 1650€
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Andlise de Estatistica Descritiva - Valor

Médio de Venda de Edificios
Usados/Reaabilitados(€/m2/Ab)

Média 1590,53
Erro-padrao 150,62
Mediana 1626,59
Desvio-padrédo 260,88
Variancia da amostra 68060,85
Curtose -
Assimetria -0,61
Intervalo 518,02
Minimo 1313,49
Méaximo 1831,50
Soma 4771,58
Contagem 3,00
Maior(1) 1831,50
Menor(1) 1313,49
Nivel de confianga (95%) 648,07

Andlise de Estatistica Descritiva - Valor
Médio de Venda de Edificios Para
Reabilitar/Reconstruir (€/m2/Ab)

Média
Erro-padrao
Mediana
Desvio-padrédo

Variancia da amostra
Curtose

Assimetria
Intervalo
Minimo
Méaximo
Soma
Contagem
Maior(1)
Menor(1)

Nivel de confianga (95%)

1150,33
36,78
1172,47
63,70

4057,33

-1,38
121,48
1078,52
1200,00
3450,99
3,00
1200,00
1078,52

158,23

Andlise de Estatistica Descritiva -
Valor Médio de Renda de Edificios
(€/m2/Ab)

Média
Erro-padrao
Mediana
Desvio-padrédo

Variancia da amostra
Curtose

Assimetria
Intervalo
Minimo
Méaximo
Soma
Contagem
Maior(1)

Menor(1)

Nivel de confianga
(95%)

9,00
0,00
9,00
0,01

0,00

0,01
8,99
9,00
18,00
2,00
9,00
8,99

0,05

Area Bruta Média Area de Terreno Média do Valor
Média de Valores Unitarios de Oferta de Média do Valor Média do Valor Correspondente Média Absoluto de
Venda/Renda Unitario €/ m2/Ab Unitario €/m2/At P Correspondente
(m2) Venda/Renda (€)
(m2)
Edificios Usados/Reabilitados - Oferta de Venda 1591 €/m2/Ab 1216 m2 1933333€
Edificios para Reabilitar/Reconstruir - Oferta de 1 150 €/m2/Ab 1195 m2 1376 667 €
Venda
Edificios - Oferta de Renda 9 €/m2/Ab 1117 m2 10051 €
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Estatistica de regressao

R multiplo 0,346209
Quadrado de 0,119861
Quadrado de -0,173519
Erro-padrdo  117,0262

Observagdes 5
ANOVA

gl SQ MQ F e significaAncia
Regresséo 1 5595,174 5595,174 0,408552 0,568164
Residual 3 41085,36 13695,12
Total 4 46680,53

Coeficienteszrro-padréc  Stat t valor P )5% inferiol5% superiaferior 95,0%perior 95,0%

Interceptar 1995,905 184,5375 10,81571 0,001691 1408,624 2583,186 1408,624 2583,186
Variavel X1 0,551218 0,862381 0,639181 0,568164 -2,19326 3,295701 -2,19326 3,295701

RESULTADO RESIDUAL RESULTADOS DE PROBABILIDADE
Observacdo Y previsto Residuais siduais-padrao Percentil Y

1 2132,607 -100,349 -0,99015 10 2000

2 2149,695 0,842714 0,008315 30 2032,258

3 2105,046 167,681 1,654513 50 2089,552

4 2051,027 -51,0269 -0,50348 70 2150,538

5 2106,7 -17,1477 -0,1692 90 2272,727

Desenho de probabilidade normal

2300

2 .
> 5000 ¢

1900

0 20 40 60 80 100

Percentil da amostra

Variavel X 1 Desenho de linha ajustada

2 300 €/m2/Ab .
2 200 €/m2/Ab + -
> 2100 €/m2/Ab + g B
2000 €/m2/Ab +  ® * oy
1 900 €/m2/A ; |
0m2 200 m2 400 m2 | WY previsto
Variavel X 1

Variavel X 1 Desenho de residuais

» 200 .

‘s 100 +

5 0 $ * .

2 -100 1?12 100 m2 200m2 &  300m2
@ -200

Variavel X 1




Estatistica de regressao

R multiplo 0,75067198
Quadrado de 0,56350843
Quadrado de 0,34526264
Erro-padréo 245,994881

Observagoe: 4
ANOVA
gl SQ MQ F de significancia
Regresséo 1 156245,2024 156245,202 2,58198996 0,249328
Residual 2 121026,9634 60513,4817
Total 3 277272,1658
Coeficientes  Erro-padréo Stat t valor P 95% inferior 5% superiaiferior 95,0%perior 95,0%
Interceptar 1473,5319  866,589608  1,7003803  0,2311631 -2255,1022 5202,166 -2255,1 5202,166
Variavel X1 8,9216092 5,552210471 1,60685717 0,24932801 -14,967624 32,81084 -14,9676 32,81084
RESULTADO RESIDUAL RESULTADOS DE PROBABILIDADE
Observacdo Y previsto Residuais esiduais-padrdo Percentil Y
1 3150,79443 14,09918913 0,07019621 12,5 2461,538
2 2900,98937 -119,7393702 -0,59615135 37,5 2781,25
3 2633,34109 -171,8026327 -0,85536086 62,5 3000
4 272255719 277,4428138 1,38131599 87,5 3164,894
Desenho de probabilidade normal
4000
3000 + * * * *
> 2000
1000 -
0 : : : :
0 20 40 60 80 100
Percentil da amostra
Variavel X 1 Desenho de linha ajustada
4000 €/m2/Ag
3000 €/m2/Ab T pa 8 °®
> 2000 €/m2/AB T
1000 €/m2/Ab + oY
0 €/m2/Ab ; ; | _
Om2 50m2 100m2 150 m2 200m2 | WY previsto
Variavel X 1
Variavel X 1 Desenho de residuais
400
T 200 | ¢
>
2 0 : : | .
$ ood m2 50 m2 100m2 e 150 m® 200 m2
Variavel X 1
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Estatistica de regressdo

R mdltiplo  0,98607593
Quadrado d¢ 0,97234575
Quadrado d¢ 0,95851862
Erro-padrdo 114,504879

Observagoe: 4
ANOVA
gl SQ MQ F e significancia
Regressao 1 922012,35 922012,355 70,321602 0,013924
Residual 2 26222,735 13111,3674
Total 3 948235,09
Coeficientes Erro-padrdo Stat t valor P 5% inferiol5% supericiferior 95,0%perior 95,0%

Interceptar  6416,69209 349,36161 18,3669069 0,0029512 4913,51 7919,874 4913,51 7919,874
Variavel X1 -15,749693 1,8781389 -8,38579762 0,0139241 -23,8307 -7,66871 -23,8307 -7,66871

RESULTADO RESIDUAL RESULTADOS DE PROBABILIDADE
Observacdo Y previsto Residuais esiduais-padrdo Percentil Y

1 3471,49952 -123,90594 -1,32529864 12,5 2876,106

2 4211,73509 2,5506287 0,02728154 37,5 3347,594

3 3565,99768 102,51061 1,0964541 62,5 3668,508

4 2857,2615 18,844698 0,201563 87,5 4214,286

Desenho de probabilidade normal
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statistica de regresséo

R multiplo 0,024764
Quadrado 0,000613

Quadrado -0,99877
Erro-padrd 368,8336
Observacd 3
ANOVA
gl SQ MQ F e significancia
Regresséo 1 83,47872 83,47872 0,000614 0,984233
Residual 1 136038,2 136038,2
Total 2 136121,7

Coeficienteszrro

-padrac

Stat t

valor P 5% inferiol5% superiaferior 95,0¢perior 95,0%

\Variavel X

Interceptar 1635,862 1842,493 0,887852
-0,03728 1,505055

0,537774

-0,02477 0,984233

-21775,2 25046,96
-19,1608 19,08625

-21775,2 25046,96
-19,1608 19,08625

RESULTADO RESIDUAL

Dbservacac Y previsto Residuais siduais-padréo

1 1595,149
2 1593,285
3 1583,144

236,3527 0,906244

-279,8 -1,07283

43,44719 0,166589

RESULTADOS DE PROBABILIDADE

Percentil Y

16,66667 1313,485
50 1626,591
83,33333 1831,502

Desenho de probabilidade normal

Percentil da amostra
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MAPA DAS ZONAS MAIS SIGNIFICATIVAS DE ESCRITORIOS NA
GRANDE LISBOA

MAPA DE ESCRITORIOS
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MAPA DO CONCELHO E FREGUESIA

gu“.nhé O Cadaval

4 Alenquer
orres
Vedras <

Azambuja
B

Sobral de
(OMonte Agraco

Arruda O
dos Vinhos OVIa Franca

MafraO de xira
Loures

Odivelge .
Amadora ( LISBOA
CascaisQ ‘
Qeiras

Santa Maria
dos Olivais

Carnide
e e
S, Duﬂﬂ‘.&’
MNossa
Senhora 5.

1. Castelo 7-5. Nicolau

Lumiar

anteriormente pertencia a ja
extinta freguesia de Santa Isabel -
Freguesia onde se localiza o
movel em avaliagao

2. Ancarnagiio 8. Sacramento
3. Madalena 9. Santa usta
4. Mdrtires 12. Santiago

5.5. Cristéwio e 11 Santo Estévio
5. Lourengo 12. S5é

6.5, Miguel 13. Socorro

44



RIGHTVALUE

AVALIAGAD E CONSULTORIA IMOBILIARIA

PLANTA DE LOCALIZACAO
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QUADRO N° 11 - DADOS INE - VALORES MEDIO DE AVALIAGAO
BANCARIA, VALOR MEDIO DOS PREDIOS TRANSACIONADOS E
HIPOTECADOS

Valores medios de avaliagdo bancaria (€ m*) dos alojamentos por
Localizagdo geografica (Municipios - areas metropolitanas do Porto e
de Lisboa 2008) e Tipo de construgdo; Mensal
[Tipo de construgio: Apartamentos]

2 el e e E s
& & & &8 & & & &
8 § ¥ &8 4§ &5 5 3

Periodo de referéncia dos dados

= Lisboa |

Valor médio dos prédios t ionados (€/ N.°) por Localizagéo

geografica e Tipo de prédio; Anual
[Mipe de prédio: Urbanos]

400 000
247 055
320 000 e
i ahn 233243
'}
=
o 160000 138855138672 143302
80 000
0
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2008 2007 2008 2009
Periodo de referéncia dos dados
= Lisboa 1
Valor medio dos predios hipotecados (€/ M.} por Localizagio
geografica e Tipo de prédio; Anual
[Tipe de prédic: Urbanos]
300 000
3
240 000 221 081 zira0e et s 18
201 350
180 000
o 121 162 124 741 142 482
=
@ 120000 4 :

60000

L]

',

2000 2001 2002 2003 2004 2005 20068 2007 2008 2008
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QUADRO N° 12 - DADOS INE - NUMERO TOTAL DE CONTRATOS DE
COMPRA E VENDA EFECTUADOS E RESPECTIVO VALOR MEDIO

Contratos de compra € venda (N.?) de prédios por Localizagdo
geografica e Tipo de prédio; Anual
[Tipe de prédio: Urbanos]

H.°

= I o e oo =]
& & & & & &
Periodo de referéncia dos dados
= Lisboa I
Contratos de compra e venda (€) de prédios por Localizagdo
geografica € Tipo de prédio; Anual
[Tipo de predio: Urbanos]
5 000 000
4 414 131
o
4000 002
3 000 000

2000 00D

€ x 1000

1 000 00D

g o 3 5 3 2
8 ; & 8 8 &

Periodo de referéncia dos dados

m Lisboa I
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QUADRO N° 13 - DADOS INE - NUMERO TOTAL DE EDIFICIOS
LICENCIADOS E CONCLUIDOS PARA HABITACAO FAMILIAR E
OUTROS FINS - LISBOA

Edificios licenciados {N.”) por Localizagdo geografica, Tipo de obra e
Destino da obra; Anual
[Tipo de ocbra: Total de obras de edificagdo ; Destino da obra: Total]

N.®

o %) = o ] = e
g P o b g rm =
3 & & & & & &

Periodo de referéncia dos dados

» Lisbos Sants lsabel ]

Edificios concluidos (N.") por Localizagdo geografica, Tipo de obra &
Destino da obra; Anual
[Tipo de obra: Total de obras de edificagdo ; Destine da obra: Total]

H.®

Periodo de referéncia dos dados

» Lisbos Sants lsabel ]
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QUADRO N° 14 - DADOS ESTATISTICOS INE - POPULACAO

RESIDENTE E PRESENTE

Populagdo presente (N.°) por Local de residéncia e Sexo;

Decenal

[Sexo: HM]
10 000 000
2 000 000
8 000 000

o

= 2000000

2000 000
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Periodo de referéncia dos dados

: = Continente Lizsbca m Santo Estévio = S&o0 Paulo 1

Populagdo residente (M.°) por Local de residéncia e Sexo;

Decenal

[Sexo: HM]
11 000 000
£ 200 000
6 200 000

U_
= 44300000

2 200 000
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QUADRO N° 15 - DADOS INE - CREDITO HIPOTECARIO

CONCEDIDO E EVOLUCAO DA TAXA DE JURO

Credito hipotecario concedido a pessoas singulares por habitante (€
hab.) por Localizagio geografica; Anual

5 000

4271 4353

€/ hab.

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 200t

Periodo de referéncia dos dados

| Continente Lisboa M Lisboa

Taxa de juro implicita em regime bonificado (%) nos contratos de crédito
4 habitagdo por Regime de crédito bonificado e Entidades que suportam
o juro; Mensal
[Regime de crédito bonificado: Total ; Entidades que suportam o juro: Total]

.
5.97T
a3 5117 G4
£ £ 47 4,083
&= ‘ ap
3 2,43 2,455
2
1
a
2 2 5 2 5 2 g 2 =
R R R R ] R R R R
i 8 g 8 8 g i g i

Periodo de referéncia dos dados

Paortugal
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QUADRO N° 16 - DADOS INE - TAXA DE DESEMPREGO

Taxa de desemprego [ Série 2011 - %) por Sexo, Grupo etario e Nivel de
escolaridade mais elevado completo; Trimestral
[Sexa: HM ; Grupo etario: Total ; Mivel de escolaridade mais elevado completo: Total]

P
= ) o o1 o
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o a a o a
R o o R o
i i = i i
o o, @, o o
o o — e o
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= Portugal I
Taxa de desemprego (Serie 1993 - %) por Sexo e Grupo etario; Anual
[5exo: HM ; Grupo etario: Total]
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B Pertugal I

55



QUADRO N° 17 - DADOS INE - INDICADORES DE SINTESE
ECONOMICA E INDICADOR DE CONFIANCA (CONSTRUCAO)

de ¢a (Saldo de 3t ) da construgdo;
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R AT
‘autoridade _ CADERNETA PREDIAL URBANA
tributaria e aduaneira

SERVICO DE FINANCAS: 3247 - LISBOA-2 BAIRRO

IDENTIFICACAO DO PREDIO

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHOQ: 06 - LISBOA FREGUESIA: 59 - CAMPO DE OURIQUE
ARTIGO MATRICIAL: 1629 NIP:

Descrito na C.R.P. de : LISBOA sob o registo n®: 0

TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 06 - LISBOA FREGUESIA: 30 - SANTA ISABEL (EXTINTA) Tipo:
URBANO
Artigo: 1197

LOCALIZAGCA©O DO PREDIO

Av./Rua/Praga: Rua Ferreira Borges, N.° 122 Lugar: Lisboa Codigo Postal: 1350-135 LISBOA

CONFRONTACOES

Norte: Prédio n.”* 126 da Rua Ferreira Borges Sul: Prédio n.® 120 da Rua Ferreira Borges Nascente: Patio

Centro/ Rua Campo de Ourique, n.® 93A Poente: Rua Ferreira Borges

DESCRICAO DO PREDIO

Tipo de Prédio: Outros
N° de pisos: 1 Tipologia/Divistes: 1

AREAS (em m?)

Area total do terreno: 361,6900 m? Area de implantagéo do edificio: 40,0000 m? Area bruta de construgéo:
25,0000 m? Area bruta dependente: 0,0000 m? Area bruta privativa: 25,0000 m?

DADOS DE AVALIAGAO

Ano de inscrigdo na matriz: 2013 Valor patrimonial actual {CIMI): €149.680,00

Determinado no ano: 2012 Tipo de avaliagdo: Aval. Artigo 46° n. 2 - Método custo cfterreno Percentagem para
calculo da area de implantagao: 30,00 % Prego do Terreno por m?: € 400,00 Custo da construgao por m?: €
200,00 Tipo de coeficiente de localizagdo: Servicos Coordenada X: 110.357,00 Coordenada Y: 195.292,00

W Area Total Terreno b | Prego m? | + Area Bruta Construgdo b3 Custo nf
: ] ] b A00,00 + b

Wt =vwalar patrimonial tributario, Ve =wvalor base dos prédios edificados, A= area bruta de construgio mais a area excedente 4 area de implantagio, Ca = coeficiente de
afectagdo, Cl= coeficiente de localizagdo, Cg = coeficiente de gualidade e conforto, Cv = coeficiente de vetustez, sendo A = Aa + Ab +Ac +Ad, em gque Aa representa a
drea bruta privativa, Ab representa as dreas brutas dependentes, Ac representa a drea do terreno livre até ao limite de duasvezes a drea de implantagéo, Ad representa a
drea do terreno livre gue excede o limite de duas vezes a drea de implantagio.

Tratando-se de terrenos para construgdo, A= drea bruta de construgdo integrada de Ah,

*“alor aredondado, nos termos do n2 do Art® 35° do Cll.

Mod 1 do IMI n°: 5680252 Entregue em : 2012/12/06 Ficha de avaliacao n°: 8611219 Avaliada em :
20121222

TITULARES

Identificacéo fiscal: 500051070 Nome: MUNICIPIO DE LISBOA
Morada: PC DO MUNICIPIO, LISBOA, 1100-365 LISBOA

Tipo de titular: Propriedade plena Parte: 1/1 Documento: MODELO 1 DO IMI Entidade: MODELO 1 DO IMI
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- Deliberacdo n.¢ GMOFGM/SOEE (Proposta n.b 940/2012)
- Subscrita pelas Vereadoras Helena Rosela e Maria Jodo
Mendes ¢ pelo Vereador Manuel Salgado:

Froposta de Estratégia de intervencdo para a reabilitagdo e funcionamento
do edificio munjeipal na Rua Ferreira Borges

Pelingros: Desenvolvimento Social, Reabilitacio Urbana e Patriménio.
Servicos: DMHDS. DMPRGU ¢ DMF.

Considerandos:

1-A consirucao do equipamento social municipal localizado
na Rua Ferreira Borges, 122, em Campo de Ourique, no limiie
cntre as freguestas de Santa Isabel e de Santo Condestével,
resultou de um coneurso cujo processo foi organizado pelo
entao Depariamento de Acdo Social, amtorizade pela Proposta
n.* 459/2001. aprovada por unapimidade em sessio de Camiara
de 4 de outubro de 2001;

2 - Durante o processo de coneurso ocorreram eleicoes
municipais, lendo o nove executivo promovido uma reestru-
furacao dos scrvigos, nomeadamente a criacio da DMPO.
Dadas as compeiéncias desta, lodo 0 processo de concurso
transitou para ¢sla em junho de 2003 para conerelizacio
da adjudicacie e construcao do cdificio;

3- A obra foi adjudicada em 2003/09/24 a empresa
Sobagogue - Sociedade de Construgdes, Lid.*, publicada no
Boletim Municipal n.* 506, Deliberagao n.t 522/CM/2003.

E um equipamenio municipal consiruide de raiz para
funcionamento das seguinies valéneias: Creche {35 ntentes),
Ceniro de Dia {100 utentes} e Servico Domiciliario;

4 - Ao longo do tempo, manifestaram interesse pela gestao
desie equipamento as seguintes entidades:

- Fundacae D. Pedre IV - 2005;

- Associacdo Coracdo Amarelo - 2005;

-Santa Casa da Misericordia de Lishoa - 2006;

-Junta de Freguesia de Santa Isabel {com a Cruz Vermclha
Portuguesal - 2006,

5- Apesar das manifestacoes de inleresse de algumas entidades
em assumirem a gestao do equipamendo, nunea foi conere-
iizada a sua cedencia por causa do contencioso enire o empreiteiro
¢ a CML, tendo a obra ficado suspensa ¢ o eqguipamento
permanecido encerrado € na posse do empreileiro:

6 - A relacao litigiosa enire a CML ¢ o adjudicatario levou
este a solicitar a resecisao da empreitada em 2007, interpondo
uma agao administrativa comum que fof resolvida através
de transacao judicial, tende a CML recebido as chaves do imdvel
em feverciro de 2010, nédo estando no entanio a cbra
totalmente conchuida;

7 - Foram detetadas pela DMPO anomalias originadas pela
enirada de aguas pluviais no edificio, a acrescentar as decorrenies
da falla de manutencio e de atos de vandalismo entretanio
ocorridos;

8- Foi sempre manifestado pela DMPO, em reunides de frabatho.
ndo ser uma solucao vidvel a conlinuidade dos irabalhos
com a empresa adfudicataria, dado o contencloso existenie.
Uma das hipileses analisada em 2010 fol a da Santa Casa
de Misericordia de Lisboa vir a assumir-se como gestora
do equipamento, assuminde lambém a execucdo de todos
os trahalhos em falia e a obtengéo das respetivas certificactes:

9 - Assim, em 2010, o eguipamento municipal foi visitado
pela SCML a quem foram facultados os projetos do edificio,
a fim de o adaptar de acordo com as atualizagbes necessarias
e prefendidas pela Santa Casa para a valéncia de Centro
de Dia. Ainda em 2010, a SCML efetuou o esiudo da viabilidade
do projeto face as alteracdes necessarias, em conformidade
com a nova legislacao, com o fim de obter a certificagio
respetiva;

10 - No entanto, em oficio datado de 2011/01/31 dirigide
ao Sr. Presidente da Cimara Municipal de Lisboa, a SCML
informou que, devido a constrangimentos financeiros, nao
iria incluir o Equipamenlo da Ferreira Borges no seu Plano
de Atividades nesse ano, oplando pelo adiamente da analise
e eveniual incluséo no ano seguinte;

11-Em marco de 2011, as Juntas de Freguesia de Sanla
Isabel e de Santo Condestavel assinaram win memorando
de entendimento com a CML onde ambas se comprometeran
a Implementar no Equipamento da Ferreira Borges um projeio
confumlo, com as valéncias de: centro de dia, apoio domicilidrio,
postos de cuidados de enfermagem ¢ de satde preventiva,
atividades de ccupacio de tempos livres para senfores € uma
Universidade Séfiof Este memorando pressupurtha a imervencao
da CML para a reposicao de condicoes funcionais no edificio,
de acordo com as normas (écnicas em vigor estabelecidas
pela Seguranca Social, suporiando a CMLL os respetivos encargos;

12 - As Junlas de Freguesia de Sanla Isabel e de Santo
Condeslavel candidataram-se ao OP 2011/2012, nao tendo
ne enlanto o projeto sido selecionado;

13 - Enirelanto a DMPO apresenion nma estimativa orcamenial
para a reconversao do edificio, inchuindo a reparagéo da coberbuara
para evitar mais infiltragoes, a reparacio dos pisos superiores
deleriorados na sequéncia daquelas ¢ a reposicao do edificio
nas condicies em que se encontrava antes das infiltracdes
¢ dos atos de vandatismo ocorridos, que danificaram serjamente
todas as instalagoes relacionadas com eletricidade;

14 - A estimativa inicial do custo das obras apresentada pela
DMPO, ne inicio de levereiro de 2012, no valor de 1,2 milhdes
de euros, surge majorada por carecer de um exame pericial
detalhado, nomeadamente dos ascensores, das instalacoes
elétricas. das instalagdes de aguas e esgotos e dos equipamentos
de cozinha instalados. Este valor foi considerado excessivo,
pais, atendendo & area util disponivel, permitiria construir
wm edificlo equivalente. Posteriormente a DMPO elaborou
uma segunda estimaliva, substancialmente inferior. da ordein
dos 500.000 euros;

15 - Surgin entretanio um pedido da APROS - Associagho
de Educacio e Promocio Social de Santos-0-Velho, no sentido
de Ihe ser proporcionado wum espaco municipal para a valéncia
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de creche e fardim infantil, estando a associagdo na disposigao
de assumir uma parie do custo das obras, por s¢ cnconlrar
na iminéncia de despejo nas suas atuais instalagoes e poder
vir a dispor de indemnizacdo a investir num novo espaco.
Esta associacao tem Protocolo de financiamento pela Seguranga
Social em vigor para cerca de 100 ulentes, sendo que
atnalmente a Seguranca Social nao estd a aceitar novos
Protocolos de financiamento;

16 - Também foram flexibilizadas pela Seguranga Social
as regras necessiuias para os espacos destinados a algumas
respostas sociais, tendo sido feilas diligéncias exploratorias
pela CML no senlido de apurar a viabilldade do uso solicitado
pela APROS, sende apurado que os ecspacos proposios
cumprem as exigéncias para manter cerca de 100 ulentes,
entre creche ¢ jardim de infincia. Os pisos a ceder a APROS
seriam os dois pisos superiores e o terrago. sendo o principal
condicionanie a autorizagio da Autoridade Nacional de Protegao
Civil para o use do terrago como espaco de logradouro, lendo
ja side diligenciado pela CML junto da ANPC o pedido
de emissdo do respelive parecer;

17 - Foram sondadas a Cruz Vermelha e a Santa Casa da
Misericordia de Lishoa para a cedéncia dos restantes pisos
para a valéncia de Centro de Dia e complemeniares. A Cruz
Vermelha meostrou-se indisponivel, mas a SCML admitin
avaliar essa possibilidade;

18 - Foram também ouviclas as Juntas de Freguesia de Santo
Cendestavel ¢ Santa lsabel, que ndo levantaram objecées

" "¥de fundo a cedéncia 2 APROS e & SCML. que custearao

no tedo ou ein paric as obras necessdrias, desde que
a APROS incluisse no seu piblico-alvo criancas das duas
freguesias;

19 - Realizon-se em 28 de setembro de 2012 uma reunido
com a presenga da APROS, SCMLL e diversos servigos da CML
da DMIIDS, DMPO e DMPRGU para debater a metodologia
a atlolar para desencadear o processo de cedéncia, reahilitacao
e abertura do equipamenio da Ferreira Borges. Desta reunifo
resultou a necessidade de definir duas etapas: numa primeira
elapa, definicao da estratégia geral de intervencéo e das parcerias
a estabelecer, com definicao genérica dos compromissos
das partes; numna segunda etapa, aprovacao dos Protocolos
de cedéncia com diseriminaciio detalhada das obrigactes
das Parles, incluindo calendario e encargos:

20 - Posteriormente a Junla de Freguesia de Sanla Isabel
veio solicitar a cedéncia parcial do edificio & Associagao
Humanitaria de Bombeiros Voluntarios de Campo de Ourique.
para instalacdo da sede e sewvicos & comunidade, nomea-
damexnie poslo médico. A AHBVCO cstaria disponivel para
custear as obras na parle que Jhe flosse atribuida, mas seria
neeessaria uma alteragdo funcional de fundo, dado gue
as valéncias projeladas para o cdificio foram creche ¢ cenlro
de dia. Nestas condigbes, o pelouro do Desenvolvimento
Social assumiu o compromisso de encontrar oulras inslalaces
para a AHBVCO ¢ manieve as negoriacies com a APROS
e a SCML para a resolucio definitiva do problema:
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21-Em 10 de novembro, reuniram os técnicos responsaveis
dos varios servicos da CML intervenientes no processo a fim
de definir com clareza as condicionantes 1écnicas da Intervencao
¢ a melhor forma de distribuir responsabilidades entre os
varios parceiros. Des{a reunido resullou o seguinte consenso:

- Conveniéncia de garanlir que a totalidade dos projetos de
adaptacdo sejam assegurados por um tnica equipa exterior
a CML, para garanlir cocréncia e rapidez;

- Necessidade de definicio e separacio das dreas comuns
para o funcionamento das duas inslituicdes no mesmo edificio;

- Reestruturacao, adaptacdo e separagace das redes, nomea-
damente eletricidade, agua, gas, seguranca contra ineéndios
e veniilagbes, tendo em visla a instalacac de conladores
separados para 0s Servicos comuns;

- Aceitacdo do projelo como de iniciativa municipal, isento
de lodas as taxas e licengas, sujcito no enlanto a aprovacio
pelo Vereador do Pelouro do Urbanismo ¢ Reabilitacio Urhana;

- Os projeios a submeter a enlidades externas ao municipio
serao apreseniados pela equipa projetista, sendo as despesas
inerentes a sua aprovacdo e licenclamento da responsa-
bilidade da APROS e da SCML;

-0 estude prévio de arquitetura a submeter & CML devera
ser simultaneamente submetido 4 Seguranca Sccial para
obtencio de parecer, bem como & ANPC. Os pareceres destas
duas entidades sao determinantes para a boa prossecucio
do projelo;

- Realizagao das obras por um ¥imico empreileiro, através
de enquadramenio legal adequade, por exemplo concessao
de obra publica, sendo as obras isentas de taxas e licencas
mas sujeilas a fiscalizacdo municipal:

- Definicdo de duas elapas ne processo, sendo a primeira
a aprovacio de uma proposta de estratégia de intervencao
para ¢ edificio e a segunda a aprovacio dos Prolocolos
de cedéncia com as respetivas condicoes;

-Asegunda etapa deve integrar um acordo de gestao a celebrar
entre as entidades parceiras, nomeadamente quanto a divisao
de cuslos ¢ manutencao dos servicos cothuns, bem como
a eslabilizacao das 4reas a afelar a cada entidade e as condicoes
concrefas da cedéncia,

22 - A presente proposta {oi submetida as Junlas de Freguesia
de Sanlo Condestavel e de Santa Isabel, bem como a Santa
Casa da Misericordia de Lishoa ¢ 4 APROS - Associacao
de Educacao e Promocao Social de Santos-o-Velho.

Assim, ao abrigo do n.* 2, alinea fl e do n.® 4, alinea h)
do artigo 64.° da Lei n." 169/99, de 18 de selembro,
na redacio dada pela Lel n.® 5-A/2002, de 11 de janeiro,
proportho que a CML delibere aprovar a estratégia de ntervencio
no edificio municipal sitc na Rua Ferreira Borges. 122,
visando a lutura atribuicio a Santa Casa da Misericérdia
de Lishoa € 4 APROS - Associagdo de Educagdo ¢ Promecao
Social de Santos-o-Velho, de acorde com a disiribuicho
preliminar de areas ideniificadas na planlas anexas ¢ assente
nos seguintes principios:

- Elaboracao dos projetos de arquitetura e cspecialidades por
uma Unica enlidade, externa 4 CML, sendo os mesmos
considerados de iniciativa municipal, com isencao de taxas
e licencas, mas sujeitos & aprovagao do Pelouro de Uthanisine
¢ Reabililacdo Urbana,
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- Realizagio das cbras por um unico emprejteiro, airavés de enquadramento legal adequado, por exemplo concessdo de obra
piiblica, com isencio de (axas e licencas municipals mas sujeilas a fiscalizagho municipal;

- Reparticao dos custos de projeto e obras entre a SCML ¢ a APROS, proporcionalmente aos espacos a ceder, podendo a CML
comparlicipar nos custos de obras nos espagos comuns, caso necessdrio, e até ao montante que venha a ser fixado nos acordos
de cedéncia a celebrar:

- Oblencao de pareceres cxigiveis por entidades externas, bem como pagamento das respetivas licengas, sob responsahilidade
da SCML e da APROS, para as valéncias a inslalar nos cspacos a ceder a cada uma;

- Definicio e separncie das areas comuns para o funcionamento das duas instituicoes no mesmo edificio;

- Reestruturacao, adaptagéo e separacao das redes, nomeadamente cletricidade, agua, gas, seguranca contra incéndios e ventilagées,
lendo em vista a inslalacde de coniadores separados para os servicos comuns;

- Definicdo, em sede dos acordos de cedéncia a celebrar. de um periodo de caréncia de pagamento de renda 4 CML em fungio
do investimento fevado a cabo por cada uma das entidades, em que serd estabilizada a area final a ceder a cada eniidade;

- Preparacdo de um acerdo de gestao entre a SCML ¢ a APROS que devera definir a reparticio dos custos e manutencdo
dos servicos comuns, que devera inlegrar os acordos de cedéncia a celebrar,

{(Aprovada por maioria com 14 volos a favor ¢ 1 abstencao.)

ANEXO 1

Plantas com dclimilaciio preliminar dos espacos a atribuir & SCML e a APROS.
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