
 

RELATÓRIO  
            DE  AVALIAÇÃO 

 
 

 

Requerente: 

JUNTA DE FREGUESIA DE SERPINS 
           

 
 Local dos 2 imóveis: Fonte Fria, Serpins 

-Lousã 
Freguesia: Serpins 

 Concelho: Lousã 
Distrito: Coimbra   

 
 

    

 
                          Foto 1: Vista parcial do terreno através do caminho a POENTE 

 

 
Eng.ª Civil 
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 RELATÓRIO DE AVALIAÇÃO   

 (Terreno rústico e benfeitoria– Art.ºs 2998ºR e 2999ºR)  

 
 

 
DECLARAÇÃO DE COMPROMISSO DE HONRA 
 
Pela intervenção como perita avaliadora do imóvel em apreço, venho declarar 

que desempenhei conscienciosamente a função que me foi confiada, segundo o n.º 
1 e n.º 3 do Artigo 479º do Novo Código do Processo Civil. 
 

 
 

1 – IDENTIFICAÇÃO DOS IMÓVEIS 
 
 Localizam-se na Fonte Fria, Serpins, da freguesia de Serpins.  

 

2 – ELEMENTOS CONSULTADOS  
 
  Cadernetas Prediais da Lousã; 
 Descrição na Conservatória do Registo Predial da Lousã de cada prédio; 

 Regulamento da 1ª Revisão do Plano Diretor Municipal da Lousã; 
 Cartogramas do referido PDM; 

 Ortofotomapa extraído do Google-earth com localização dos prédios; 
 Processo de obras particulares n.º 72/2013, em nome de NaturApproach - 
Exploração Agrícola, Lda.; 

 Levantamento topográfico dos prédios; 
 Alvará de Autorização de Utilização n.º 4/2016, para pecuária, emitido em 

nome da firma Naturapproach – Exploração Agrícola, Lda., para estes prédios. 
 Contrato de arrendamento rural entre a “Freguesia de Serpins” e a firma 
“Naturapproach – Exploração Agrícola, Lda.”.  
  

3 – AVALIAÇÃO 
 

  
Trata-se de avaliar conjuntamente dois prédios confinantes, conforme o 

solicitado pelo Requerente, incluindo o edifício existente (benfeitoria), uma vez que 

estes fazem parte do mesmo projeto de licenciamento na Câmara Municipal da 
Lousã. O terreno é rústico na sua totalidade, e encontra-se em zona pouco inclinada. 
A parcela total do terreno resultante dos dois prédios, tem formato irregular (ver 

ortofotomapa), estando inscrita na Matriz Predial da Lousã sob os artigos n.º 2998ºR 
e 2999ºR da freguesia de Serpins, e, descrita na Conservatória do Registo Predial 

da Lousã sob os n.ºs 1453/19911031 e 1454/19911031 respetivamente, com uma 
área total de 15400m2 (= 11400m2 + 4000m2), atualmente em estado de 
pousio e com um edifício implantado / construído ( benfeitoria) destinado a 

pecuária, o qual tem 524 m2 de área de implantação / construção e ainda não se 
encontra registado na matriz e na Conservatória do registo predial da Lousã, 

CARACTERÍSTICAS DOS IMÓVEIS E ACESSOS 
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embora tenha licença de utilização emitida para o edifício correspondente à fase 1 
(=326 m2) do projeto aprovado na Câmara M. da Lousã.  

Conforme cópias das plantas que junto em anexo, o edifício é composto por 
duas zonas amplas destinadas a cabritos, uma zona de espera, outra para ordenha, 
sala de leite, balneários e duas pequenas instalações sanitárias. Mais informo que 

este edifício ainda não se encontra completamente restaurado devido aos incêndios 
florestais que aconteceram nesta área, conforme se pode verificar no registo 

fotográfico deste relatório.  
O terreno encontra-se maioritariamente a confinar com caminho público, 

exceto no lado sul e parte do lado poente, localizando-se na aldeia de Fonte Fria, 

Serpins e a cerca de 11km da vila da Lousã, conforme localização marcada a 
vermelho no ortofotomapa seguinte e cartografia do PDM.  

Os prédios rústicos foram registados na matriz em 1951, conforme 
cadernetas prediais que junto em anexo.   

 O acesso é razoável, feito através de caminho em terra batida com 4 metros 

de largura (ver ortofotomapa) e planta de fases que junto em anexo.  
 

                                              

ENVOLVENTE URBANA - LOCALIZAÇÃO 
 

O terreno localiza-se em Fonte Fria, Serpins, conforme localização indicada 
no ortofotomapa seguinte e a cerca de 30km de Coimbra.    

De acordo com a planta de ordenamento da 1ª Revisão do Regulamento do 

Plano Diretor Municipal da Lousã (PDM) e projeto aprovado, a localização do terreno 
na sua totalidade, encontra-se parcialmente inserida em “Solo Rural – Espaços 

Agrícolas ou Florestais - Áreas Agrícolas de produção Fundamental / Complementar” 
e em “Património Natural – Recursos Agrícolas (RAN)”, da qual junto extrato em 
anexo, pelo que serão aplicadas as condicionantes urbanísticas estipuladas no PDM, 

nomeadamente dos artigos 28º ao 33º, incluindo os quadros Q1 e Q2 do referido 
PDM da Lousã. 

Existem infra-estruturas na proximidade, tais como, redes de águas, esgotos,  
eletricidade, telefones e tv-cabo, devido à proximidade da aldeia.   

 

 

ESTADO GERAL DOS IMÓVEIS  
 

O edifício encontra-se parcialmente em “razoável estado de conservação”, 
uma vez que foi reparado somente ao nível da cobertura, pelo que falta executar 

parte dos acabamentos, nomeadamente ao nível dos revestimentos interiores, os 
quais se encontram danificados pelo incêndio, como se pode verificar no registo 
fotográfico, respeitando assim o imposto pelo n.º 1 do art.º 89º do RJUE- Regime 

Jurídico da Urbanização e da Edificação, em que “As edificações devem ser objeto 
de obras de conservação pelo menos uma vez em cada período de oito anos, 

devendo o proprietário independentemente desse prazo, realizar todas as obras 
necessárias à manutenção da sua segurança, salubridade e arranjo estético”. 
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ORTOFOTOMAPA – Vista parcial de Fonte Fria   
 

 
  LEGENDA:              Localização do terreno na sua totalidade (cerca de 15 400 m2) 

 

REGISTO FOTOGRÁFICO  
 

 

Foto 2: Vista geral do edifício (sentido sul / norte) 
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Foto 3: Vista geral do edifício (alçado poente) 

 
 

 

Foto 4: Vista geral do edifício (sentido poente / nascente) 
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Foto 5: zona de espera (alpendre) 

 
 

 
Foto 6: Zona de cabritos 
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Foto 7: Outra Zona de cabritos 

 
 

 
Foto 8: Balneários 
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Foto 9: Instalação sanitária 

 

 
Foto 10: Sala de leite  
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Foto 11: sala para ordenha 

 

 

 
Foto 12: Envolvente do lado esquerdo do terreno 
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Foto 13: Envolvente do lado direito do terreno 

 

PRESUMÍVEL VALOR DE TRANSACÇÃO 
 

Após ter realizado a consulta de mercado, recolhendo assim as amostras 
disponíveis na envolvente dos imóveis aqui em apreço conjuntamente, venho 

informar que o presumível valor de transação é de 45 000€ (quarenta e cinco mil 
euros).   
 Apliquei os métodos comparativo de mercado e o do custo. 

 

OBSERVAÇÕES 
 
Os limites dos 2 imóveis conjuntamente, foram indicados pelo Sr. Presidente 

Paulo Simões, e, conforme a planta de implantação e o levantamento topográfico 

existente no projeto de arquitetura aprovado.  
Tive em consideração a localização dos prédios, as condicionantes 

urbanísticas estipuladas no P. D. M. da Lousã e as benfeitorias existentes do terreno.    
Os métodos aplicados na avaliação foram o “Método Comparativo de Mercado 

e o do custo”. 

Eu, na qualidade de técnica, visitei e observei cuidadosamente o bem objeto 
de avaliação, tendo coligido os elementos disponíveis para, em conjugação com os 

restantes elementos documentais relativos ao mesmo bem, elaborar o competente 
relatório. 

Consequentemente, o relatório de avaliação, de acordo com o conhecimento 
do bem, traduz com rigor o objeto de avaliação, na estrita medida da conjugação 
com os elementos documentais facultados e das informações adicionais que sobre 

o mesmo recolhi. 
Eu não tenho qualquer interesse presente ou futuro no bem objeto de 

avaliação, refletindo-se assim no meu relatório a total isenção e imparcialidade de 
análise. 

Lousã, 27 de novembro de 2023 

A Perita Avaliadora 
__________________________ 

        (Isabel Maria Antunes Eusébio, Eng.ª Civil) 
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ANEXOS 

- 2 Cadernetas Prediais – 

- 2 Descrições na Conservatória do Registo Predial da Lousã – 

-Alvará de autorização de utilização n.º4/2016 (pecuária)-  

-Plantas do edifício existente / construído (benfeitoria)- 

- Extrato da Planta de Ordenamento Classificação e Qualificação do Solo – 
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