AVALIACAO
DIREITO DE SUPERFICIE

SOLICITANTE: Santa Casa da Misericérdia de Lagos



PERITO AVALIADOR Joaquim José da Encarnagdo Gongalves

Engenheiro Civil (IST) — Membro da Ordem dos
Engenheiros, (n.° 26980). Membro da Associacao
Portuguesa dos Avaliadores de Engenharia. Perito
Avaliador das Finangas do Concelho de Lagos

DATA DA AVALIACAO Setembro 2025

PROPRIETARIO Antonio Jodo dos Santos Almango — Cabecga de
Casal da Heranga de:

LOCAL Rua Filarménica 1° de Maio

Bloco B5 - Fragdo “G” - 3° Dto. Lagos

DESCRICAO DO IMOVEL Fracdo “G” sita no 3° Andar Dt° com 4 divisdes

FINALIDADE DA AVALIACAO  Esta avaliacdo destina-se a determinagdo do
direito de superficie por 90 anos da fracao descrita.

VALOR DE AVALIACAO Presumivel valor do direito de superficie — 8.200 €

SEGURO Seguro de responsabilidade civil profissional -
apolice n.° 8410226152, da Ageas.



AVALIACAO

1. Finalidade da Avaliacdo - Determinagao do valor do direito de superficie por 90
anos (Ja passaram 41 anos).

2. Metodologia Utilizada

O calculo do direito de superficie ¢ baseado no Valor de Mercado do bem
imobiliario

M¢étodo do valor comparativo de mercado, neste caso temos o valor real que ¢ de
205.000 €

Aplicacdo de coeficiente de dedugao por tempo de superficie (conforme Codigo
do IMT)

3. Calculo do Valor do Direito de Superficie
Valor da propriedade plena - 205.000 €

VM - O valor do direito de propriedade do solo, quando o direito de superficie for
perpétuo, sera o valor da parte do terreno que corresponde a 20% da propriedade plena.

VM - 205.000 € X 20% =41.000 €

Nao existindo uma determinagao legal quanto a forma de efetuar este calculo com
o passar do tempo, o perito habitualmente considera a formula adiante, utilizada
por diversos municipios, nomeadamente pela Camara Municipal de Lisboa, que
passou a adotéa-la a partir de 1992 (cf. Proposta n.® 96/92, de 18/03/1992).

Temos entdo o Valor do Direito de Superficie (DS), assim definido:

VS=VMxb x n/100, em que

VM - Valor de mercado do terreno sem 6nus

n - prazo, em anos, do direito de superficie até ao final do direito (90 — 41= 49)
anos

b - bonificacao (neste caso, igual a 1, por defeito)

Nao aplicavel por a deducao ser superior a 80%.
Assim utiliza-se a deduc¢ido estimada para 49 anos ¢ de: 80% de acordo com

0 Art. 13° alinea h) do CIMT e com base em jurisprudéncia e pratica
comum



Valor do direito de superficie para 49 anos com a deducao correspondente (80%)
¢ de: - 41.000 € X 20% = 8.200 €

4. Observacoes Técnicas

O imovel esta inserido em zona urbana consolidada, com boa acessibilidade e
proximidade de servigos.

O mercado imobilidrio em Lagos apresenta forte valorizagdo, especialmente para
imoveis com vista ou proximidade ao mar.

A avaliagdo considera o uso residencial e ndo contempla alteragdes de uso ou
exploragdo turistica.

5. Conclusao

O valor estimado do direito de superficie pelos 49 anos restantes para o imovel
identificado ¢ de 8.200 €.

Lagos, 25 de Setembro de 2025

O Avaliador
JOAQUIM Assinado de forma
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