MUNICIPIO DE SETUBAL

CAMARA MUNICIPAL
REUNIRON: /)P PROPOSTA N.° 055/2024/DAF/DICONT/SERGEP
Realizadaem 305/ U DeuseracioNs 57 /COC

ASSUNTO: HASTA PUBLICA PARA ALIENAGAO DE PREDIO URBANO, SITO EM RUA GUILHERME
GOMES FERNANDES, N.c 3, DA UNIAO DE FREGUESIAS DE SETUBAL

Na sequéncia da deliberagdo camararia N.2 939/2023, tomada em 20/09/2023, e sancionada pela
Assembleia Municipal, em sessdo realizada em 29/09/2023, foi deliberada a alienagdo, por hasta
publica, do prédio urbano, sito em Rua Guilherme Gomes Fernandes, n.23, da Unido de Freguesias

de Setubal.
Considerando que,

O respetivo ato publico foi realizado em 09/01/2024, com o valor base de licitagdo 2168.000,00€,
com lances minimos de 500,00€ (Quinhentos euros), tendo ficado deserta a respetiva Hasta Publica,

por auséncia de interessados;

Prosseguindo a boa administragdo do patriménio municipal, entende-se que deve manter-se a
decisdo de alienagdo do supra identificado imével, o qual tem Valor Patrimonial Tributadrio de

333 630,00€ (Trezentos e Trinta e Trés mil Seiscentos e Trinta euros), determinado no ano de 2023;

Por conseguinte, entende-se que deve ser promovida a respetiva alienagdo, por nova hasta publica,

com o valor base de licitagdo de 2168.000,00€ (Dois milhGes Cento e Sessenta e Oito mil euros).
Propde-se que:

a) A Camara Municipal de Setubal, nos termos no previsto na alinea g) do n.2 1 do artigo 33.2
do , do Regime Juridico das Autarquias Locais, aprovado pela Lei n.2 75/2013, de 12 de
setembro, atentando ainda o disposto na alinea c) do n.22 do artigo 3.9, articulado com a
alinea b) do n.22 do artigo 6.2, ambas da Lei n.273/2013, de 3 de setembro, e conjugadas
com a alinea i) do n.2 1 do artigo 25.2, da Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro, delibere

aprovar a alienagdo, por hasta publica, do prédio urbano, sito em Rua Guilherme Gomes

i/



Fernandes, n.23, supra identificado, da Unido de Freguesias de Setubal, e submeta a

deliberagdo da Assembleia Municipal; e

b) A hasta publica fique sujeita as condigdes constantes do programa de procedimento e

condicdes gerais que se anexam, fazendo parte integrante da presente proposta.

Mais se propde que a parte da ata respeitante a esta deliberagdo seja aprovada em minuta, para
efeito do disposto nos n.%s 3 e 4, do Artigo 57.9, do Regime Juridico das Autarquias Locais, aprovado

pela Lein.2 75/2013, de 12 de setembro.

ANEXOS:
e Anexo | - Programa Procedimento
e Anexo Il - Relatério de Avaliagao

O TECNICO O CHEFE DE DIVISAO
O DIRECTOR DO DEPARTAMENTO O PROPONENTE
APROVADA / REFEITADA por: é [ Votos Contra; .2,_ Abstengdes; S Votos a Favor.

Aprovada em minuta, para efeitos do disposto no n.° 3 do art.° 57 da lei 75/13, de 12 de setembro
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PROCEDIMENTO DE HASTA PUBLICA PARA ALIENAGAO DO
PREDIO URBANO, SITO EM RUA GUILHERME GOMES FERNANDES, N.2 3,
DA UNIAO DE FREGUESIAS DE SETUBAL

CONSIDERANDO QUE,

O Municipio de Setibal é proprietario do prédio urbano, integrado em dominio privado

municipal, sito em Rua Guilherme Gomes Fernandes, n.2 3, da Unido de Freguesias de Setubal;

O prédio em questdo n3o se encontra afeto a qualquer uso ou servico municipal, ndo sendo a

respetiva propriedade necessdria a prossecucdo de fins de interesse publico;

Mais considerando a Cdmara Municipal de Setubal que, tendo em vista a boa administragdo do
patriménio municipal, a manutengdo deste imoével em sua propriedade ndo é conveniente,

devendo promover a respetiva alienagao;

Em sessdo publica de sob proposta da Camara Municipal de Setubal, aprovada em

, a Assembleia Municipal deliberou realizar o procedimento de hasta publica, para
alienacdo do imdvel antes referido, fixando como valor base, para a licitagdo do mesmo,

2168.000,00€ (Dois milhdes Cento e Sessenta e Oito mil euros).



Artigo I.

PROGRAMA E CONDICOES GERAIS

1. A presente Hasta Publica, em conformidade com o Presente Programa, terd lugar no dia ,

pelas horas, e decorrerd na Sala de Sessdes do edificio dos Pagos do Municipio de Setubal,

perante a Comissdo para este fim nomeado, cujo objeto é a alienag3o de 1 edificio com cave, r/c e

12 andar, sito em Rua Guilherme Gomes Fernandes, n.2 3, da Unido de Freguesias de Setubal, com

as seguintes caracteristicas:

i Descricdo | )\t o Matricial [AREAIMPL.| . _ Valor de Base
Prédio Predial 2 Situacao sl
(N.2 Sr.2 Anunc.) (UFS) (m?) de Licitagdo
Rua Guilherme Gomes 468 1242 1175,57m? Composto por 2168 000,00€

Fernandes, 3

R/Ce 1.2 andar

Oimdvel a alienar destina-se “armazéns e atividade industrial”, carecendo a utilizagdo dos mesmos,

para fim diverso daquele a que se destinam, das licengas e/ou autorizagdes que se afigurem

legalmente exigiveis, cuja obtencdo sera da exclusiva responsabilidade do adquirente.

O prédio serd alienado no estado de conserva¢do em que se encontra, ndo podendo o adquirente

alegar vicios ou defeitos para a eventual ndo celebragdo de escritura de compra e venda.

a) Membros efetivos

Presidente — Paulo Horténsio (DAF)

1.2 Vogal efetivo — Joaquim Branco (GAGEF)

2.2 Vogal efetivo — Helena Moreira (SERGEP)

A Comissdo que dirigira a hasta publica é constituida pelos seguintes elementos:




b)

Membros suplentes

Vogal Suplente — Clemente Rodrigues (GAGEF)

Vogal Suplente — Vania Raminhos (SERGEP)

5. Os membros suplentes da Comissdo substituirdo, nas faltas e impedimentos, os membros efetivos,

sendo que o presidente sera substituido pelo 1.2 vogal efetivo.

Artigo Il.

1.

Desde a data de publicagdo do respetivo edital até ao dia ttil anterior ao da realizagdo da praca,
encontram-se patentes, para consulta pelos interessados, as pegas do presente procedimento,
constituidas pelo Edital, pelo Programa e Condigdes Gerais, planta do prédio e pela planta de

localizacdo, na pagina oficial da Cimara Municipal de Settbal, em www.mun-setubal.pt ou, em

alternativa, junto do Servico de Gestdo Patrimonial, instalado no edificio dos Pagos do

Municipio, em Praca de Bocage, Setubal, dentro do horario das 9h30 as 16h30.

Os interessados poderdo requerer cépia das pegas do presente procedimento, estando a
emiss3o das mesmas sujeitas ao pagamento dos valores devidos, calculados de acordo com o
previsto no Regulamento de Taxas e Outras Receitas do Municipio de Setubal e respetiva Tabela

de Taxas e Outras Receitas Municipais em vigor.

Qualquer eventual pedido de esclarecimento a solicitar no ambito do presente procedimento,
devera ser requerido, até ao 5.2 dia util a contar da publicagdo do antncio, através de correio

eletrénico, enderecado a atendimento@mun-setubal.pt, com conhecimento a

servico.patrimonio@mun-setubal.pt, ou por correio postal, dirigido ao Presidente da Camara

Municipal de Setubal, identificando-se o assunto “HASTA PUBLICA PARA ALIENACAO DE PREDIO
URBANO, SITO EM RUA GUILHERME GOMES FERNANDES, N.2 3, DA UNIAO DE FREGUESIAS DE

SETUBAL”, devendo a Comissdo dar a devida resposta, no prazo de 5 dias uteis.

No dia da realizagio do ato publico, a requerimento dos interessados, poderdo ser

comunicados os mesmos esclarecimentos, por parte da Comissdo, aos restantes interessados.

Podem ainda os interessados solicitar marcagdo de visita ao imével, com a antecedéncia

&

minima de 2 dias Uteis, através do telefone n.2265541619 ou através de correio
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eletronico, enderecado a servico.patrimonio@mun-setubal.pt, decorrendo tal visita em termos

a determinar pelos servigos e sempre em dias e horario normal de funcionamento dos servigos,

até ao 2.2 dia util anterior ao da realizagdo do ato publico.

Artigo 1.

1.

A hasta publica pode assistir qualquer interessado e o publico, em geral, podendo intervir na
praca, concorrendo a arrematagio, qualquer interessado e/ou preferentes, pessoas singulares,
em nome proprio ou legalmente representadas, ou pessoas coletivas, através dos seus

representantes legais, com poderes bastantes para o efeito.

2. Os eventuais preferentes deverdo identificar-se antes do inicio da praga, com documentos
comprovativos de tal condigdo.
Artigo IV.

A selec3o do adjudicatério sera efetuada mediante licitagdo verbal, a realizar no préprio ato da hasta

publica, nos termos especificados no presente programa de procedimento.

Artigo V.

1.

2.

Podem intervir na praga os interessados, incluindo eventuais titulares de direitos de
preferéncia, ou seus representantes, devidamente identificados e, no caso de pessoas coletivas,

habilitados com poderes bastantes para arrematar;

A licitacdo podera ser feita pelos interessados que assim manifestem vontade em participar na
praca, devendo previamente apresentar os respetivos documentos identificativos e
comprovativos habilitantes, sob pena de constituir causa de ndo admissibilidade de

arrematacao.

Os interessados obrigam-se a prestar, relativamente a toda a documentagdo entregue, os

esclarecimentos que a Comissdo considere necessarios.




Artigo VI.

Poder3o ser prestados todos os esclarecimentos sobre o presente procedimento e seu objeto, a todos

os interessados, porém, uma vez iniciada a licitagdo, ndo serdo dadas quaisquer explicagdes.

Artigo VIL.

1.

A praga inicia-se quando o Presidente da Comiss3o declarar aberta a hasta publica, procedendo
a identificagdo da mesma, com leitura e explicagdo das condi¢des que a regem, com prestagdo

de eventuais esclarecimentos.

Segue-se de imediato a identificagdo dos interessados e/ou dos seus representantes,

elaborando-se uma lista dos interessados admitidos, da qual fara leitura.

Seguidamente, havera lugar a licitag3o a partir do valor base de licitagdo anunciado, acrescido

do valor minimo de um lango - 500€ (Quinhentos euros).

O valor dos langos oferecidos pelos interessados ndo podera ser inferior a 500€ (Quinhentos

euros).

E dada por terminada a licitagdo quando o Presidente da Comissdo tiver anunciado por trés

vezes o lango mais elevado e este ndo for coberto.

Em seguida, havera lugar ao exercicio de eventuais direitos de preferéncia e, apresentando-se
a preferir mais de um preferente legal com igual direito, reabre-se nova licitagdo entre eles, nos

termos do numero anterior.

Para efeitos do niimero anterior, a licitacio terminara quando o Presidente da Comissdo tiver

anunciado por trés vezes o lango mais elevado e este ndo for coberto.

Todos os interessados ficam obrigados a manter os valores resultantes das suas licitagdes, pelo

prazo de noventa dias, a contar da data do ato publico.




Artigo VIIlI.

1. Uma vez concluida a licitagio nos termos do artigo anterior, a Comissao adjudica
provisoriamente os iméveis a quem tenha oferecido o prego mais elevado, ou ao preferente

que tiver exercido esse direito.

2. O adjudicatario provisério deve, de imediato, efetuar o pagamento de 10% do valor da
adjudicacdo, junto da Tesouraria da Cdmara Municipal de Setubal, importancia que vale como

sinal.

3. Sera admitido o pagamento integral do valor da adjudicagao.

Artigo IX.

No final da praga, é lavrado o respetivo auto de arrematagdo, no qual conste a identificacdo dos
licitantes e o resultado final das licitagdes, sendo que deve 0 mesmo ser assinado pelos membros da
Comissdo e pelo adjudicatario provisorio, ou representante legalmente constituido, se estiver

presente.

Artigo X.

1. O adjudicatéario provisério deve comprovar que tem a situagdo tributaria e contributiva

regularizada, no prazo de 10 dias a contar da data da adjudicagdo proviséria.

2. O prazo previsto no numero anterior pode, por motivo devidamente justificado, ser prorrogado

por despacho do Presidente da Camara Municipal de Setubal.

3. O adjudicatério provisério encontra-se obrigado, nos termos e prazos legais aplicaveis, a
proceder, apds a arrematagdo, a liquidagdo do IMT (Imposto Municipal sobre as Transmissdes
Onerosas de Iméveis), do Imposto de Selo e dos demais devidos por lei, ficando a adjudicagdo
definitiva condicionada ao cumprimento das suas obrigagdes tributdrias respeitantes a

transmissao em causa.



Artigo XI.

A decisdo de adjudicacdo definitiva, ou de n3o adjudicacdo, compete ao Presidente da Cdmara
Municipal de Setubal, devendo dela ser notificado o interessado, no prazo de 10 dias tteis, a contar da
apresentagdo dos documentos comprovativos da liquidagdo do IMT (Imposto Municipal sobre as

Transmissdes Onerosas de Imodveis), do Imposto de Selo e dos demais devidos por lei.

Artigo XII.

O documento de notificacdo da adjudicagio definitiva do imével, com o auto de arrematagdo, constitui
titulo bastante para o registo provisério de aquisicdo do prédio, a favor do adjudicatario, junto da
conservatéria do registo predial, podendo, no entanto, a pedido do adquirente, o Municipio de Setdbal

emitir declaragao a autorizar tal registo provisério.

Artigo XIII.

O incumprimento pelo adjudicatario das obrigagdes previstas no presente programa de procedimento
implica a perda de quaisquer direitos eventualmente adquiridos sobre os imdveis, bem como das

importadncias ja entregues.

Artigo XIV.

1. Nio hé lugar 3 adjudicac3o, provisdria ou definitiva, designadamente, quando se verifique

alguma das seguintes situagdes:

a) Erro relevante sobre a identificagdo ou a composig¢do dos imdveis;
b) A prestacdo de falsas declaragdes;

c) Afalsificagdo de documentos apresentados;

d) O indicio de conluio entre os interessados;
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e) N3o apresenta¢iio dos documentos comprovativos da liquidagdo do IMT (Imposto
Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis), do Imposto de Selo e dos demais

devidos por lei, no prazo de 30 dias a contar da adjudicagdo proviséria;
f) A desisténcia.

2. Ando comprovacio da situagao tributaria e contributiva regularizada, por motivo imputavel

ao adjudicatério provisorio, implica a ndo adjudicagdo definitiva dos iméveis.

3. No caso de o imoével ja ter sido adjudicado definitivamente e se apurar que o adjudicatério
prestou falsas declaragdes ou apresentou documentos falsificados, ha lugar a anulagdo da
adjudicac3do, sem prejuizo de eventual responsabilidade civil e criminal, perdendo, a favor

do Municipio de Setubal, as importancias ja entregues.

4. Em caso de anula¢do da adjudicacdo ou de ndo adjudicagdo por causa imputadvel ao
interessado, pode o imével, sem prejuizo do exercicio de eventuais direitos de preferéncia,
ser adjudicado ao interessado que tenha apresentado a proposta ou o lango imediatamente

inferior ao valor de arrematagdo, exceto em caso de conluio.

5. No caso de o Municipio, sem causa justificativa, ndo proceder a adjudicagdo definitiva, pode
o interessado eximir-se da obriga¢io de aquisi¢do, tendo direito ao reembolso, em singelo,

das quantias entregues.

Artigo XV.

1. A alienagdo sera formalizada através de escritura publica de compra e venda, no prazo maximo
de 60 dias seguidos, a contar da data da notificagdo da adjudicagdo definitiva, efetuando-se em

simultaneo o pagamento do valor de adjudicagdao remanescente.

2. N3o havera lugar a restituicdo do valor das quantias pagas, no caso de a escritura de compra e
venda n3o se realizar no prazo previsto no nimero anterior por motivo imputavel ao
adjudicatério, ou desisténcia por parte do mesmo, considerando-se, nestes casos, caducada a

adjudicagdo provisoéria efetuada.
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3. Ficam a responsabilidade e encargo do adjudicatdrio definitivo as respetivas despesas e
formalidades inerentes a apresentagdo de documentos e a referida escritura, devendo aquele
entregar os respetivos comprovativos de conclusio do processo de formalizacdo da
transmiss3o a seu favor, junto do Servico de Gestdo Patrimonial, no prazo méximo de quinze

dias apos tal conclusdo.

Artigo XVI.

1. No caso de n3o se verificar a aliena¢do do imével ao primeiro adjudicatario definitivo, a Camara
Municipal de Setubal podera notificar o licitante seguinte para, querendo prestar pagamento
de 10% do valor da ultima licitagdo por si apresentada, no prazo de 10 dias Uteis, passando este
referido valor a constituir novo valor de adjudicacdo, aplicando-se tudo o previsto nos artigos

anteriores, quanto a celebrag3o da escritura de compra e venda;

2. Odisposto no nimero anterior é aplicavel até que sejam notificados todos os licitantes.

Artigo XVII.

Reserva-se a Camara Municipal de Settbal o direito de ndo adjudicar o imével, sem que dai decorra

qualquer obrigagdo de indemnizagdo, seja a que titulo for.

Artigo XVIIL.

Caso a hasta publica tenha ficado deserta ou quando n3o haja lugar a adjudicagdo definitiva ou esta
seja anulada por motivos ndo imputaveis 8 Cdmara Municipal, poderd esta proceder a alienagdo do

prédio por ajuste direto.

Artigo XIX.

No presente procedimento serdo observadas subsidiariamente as disposi¢des decorrentes do presente
programa e condicdes gerais, bem como da legislagdo aplicavel, em especial as constantes do Decreto-

Lei n.2 280/2007, de 7 de agosto, na sua redagdo atual.
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1.

Resumo do Relatério de Avaliagdo Imobilidria

AVALIADOR:
Empresa: KTESIOS APPRAISAL -PAI/2009/049
Avaliadores: Vitor Reis - PAI/2016/0415
Claudia Adriana Pereira - PAI/2015/0272
IMOVEL:
Tipo: Urbano
Identificagdo: Prédio anteriormente destinado a Armazéns e actividade industrial, sito

na Rua Guilherme Gomes Fernandes, 3 — Setubal.
Descri¢io Cadastral e Predial no ponto 3 e descrigdo do imével e sua
envolvente nos pontos 5 e 5 deste relatdrio.

Identificagio da Entidade Detentora
do Imével:

Municipio de Setibal

AVALIAGAO:

Objectivo da avaliagio:

Avaliagdo para hasta publica

Identificagdo da Entidade que solicitou

Cémara Municipal de Settbal

a avaliacio:

DATAS
Data do Contrato de Avaliagdo 10 de Agosto de 2023
Data do pedido de Avaliagdo 10 de Agosto de 2023

Data do término do trabalho de
Avaliagio

22 de Agosto de 2023

Data da condusdo da Avaliagdo 22 de Agosto de 2023
Data entrega do Relatérioc de | 22 de Agosto de 2023
Avaliagio
Data da (ltima avaliagdo realizada na.

METODOLOGIA

Métodos de Avaliagdo Utilizados

Método Comparativo e Método do Custo Residual
A Fundamentagio da escolha dos Métodos de Avaliagdo e sua descrigdo

encontra-se no ponto 10 deste relatdrio.

Inspecgdo  efectuada ao  imével

avaliado

Foi efectuada vistoria pelo exterior do imével.
Os detalhes sobre a abrangéncia da inspecgdo realizada encontram-se
no ponto 7 deste relatério.

Diligéncias efectuadas, de estudos e
dados sectoriais utilizados e outras
informagdes relevantes

Os detalhes sobre as diligéncias efectuadas e dados sectoriais utilizados

encontram-se no ponto 8 deste relatério.

Bases de Valor Utilizados

Valor de Mercado. A descrigio dos conceitos de valor encontra-se no

ponto 9 deste relatdrio.

Justificagdlo de Taxas e outros
pardmetros

A justificacio das taxas de actualizagdo e capitalizagdo, assim como de
outros pardmetros utilizados na presente avaliagdo encontra-se no
ponto 11 deste relatério.
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VALORES DE AVALIAGAO:

Valor Atribufdo ao Imével

2 168 000,00 (dois milhdes cento e sessenta e oito mil euros)

O detalhe dos valores do imdvel e a sua estimativa encontram-se nos

pontos 17 deste relatério.

Valor da renda a data de avaliagdo

na

Contratos de arrendamento & data de

O detalhe dos contratos de arrendamento encontra-se no ponto 12

avaliagio

Estimativa do valor da renda de | na
mercado 2 data de avaliagio

Estimativa das  despesas de | na

conservagio, manuten¢do e outros
encargos indispensdveis 3 adequada
exploragio econémica do imével a
data de avaliagdo

OUTROS ELEMENTOS DE AVALIAGAC:

Indicagio de eventuais transacgoes

O detalhe do levantamento de mercado realizado encontra-se no ponto
18 deste relatério.

Identificagio de eventuais limitagSes
ao valor determinado para o imével

Nio existem reservas (ponto 13 deste relatério).

O Avaliador

s

(Claudia Adriana Pereira, Eng®)
(registado na CMVM sob o n° PAI/2015/0272)

O Supervi

S
&
(Vitor Reis, MARICS)
(registado na CMVM b o n° PAIR2016/0415)
(Perito da Lista Permanente do Tribunal da Relagdo de Lisboa)

(\Q ( Jl‘u;v )

RICS' agus
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I 2. Objectivo da Avaliagio

W rics

A presente avaliagio foi elaborada por solicitagio de Cimara Municipal de Setlbal, doravante designado por

CLIENTE, no decorrer do més de Agosto de 2023.

A avaliacio visa estimar o Valor de Mercado de um imével considerando o seu uso e estado actual. Para a presente

avaliagio foram seguidos os requisitos da Comissio do Mercado dos Valores Mobilidrios., assim como as normas do

RICS.

Esta avaliagio foi efectuada por KTESIOS APPRAISAL — CONSULTORIA E AVALIACOES IMOBILIARIAS, Lda,
enquanto avaliadores qualificados e habilitados para a realizar, em conformidade com as exigéncias da Lei 153/2015,

com as actualizagdes em vigor a data.

3. Objecto de Avaliagio — Identificagio e Documentagdo fornecida

O presente trabalho visa a estimativa do Valor de Mercado de um imével anteriormente destinado a Armazém e

indUstria e actualmente sem uso, no pressuposto da alteragio do seu uso e aumento da capacidade construtiva.

Para efeitos do presente trabalho o CLIENTE forneceu a identificagdo do imével, através da Caderneta Predial

Urbana, Certid3o Registo Propriedade, assim como elemento gréfico representativo da localizagdo e estudo de futura

ocupagao.

4, CARACTERISTICAS

41. Do Local

O Imével em andlise insere-se na zona Ribeirinha Setubal, préximo do centro da Cidade a Avenida Luisa Todi. Trata-

se de uma zona central da cidade de Setubal préxima da zona histérica da cidade.

O sector tercidrio, a restauraggo e as actividades ligadas ao sector piscicola e de viveiros de marisco sdc as actividades

econdémicas com maior realce no local.

A zona em que o imdvel se insere caracteriza-se por uma ocupagio preferencial de edificios de 2 a 3 pisos, destinados

a um segmento de mercado médio superior. Actualmente existe um movimento de reconversio das unidades

industriais predominantes na zona, que se encontram na sua maioria obsoletas, em habitacio destinada a uma gama

médio/superior, servigos -restauragdo e bares.

A zona possui muito bons acessos e possui uma forte procura, quer no mercado de compra e venda quer no

mercado de arrendamento.

O imdvel encontra-se situado em zona

Zona mista habitagdo, comércio, servigos

Tendéncia do desenvolvimento urbanistico

Zona em recuperagdo

Enquadramento urbano e paisagistico Bom
Facilidade de acesso Boa
Transportes publicos Bom
Existéncia de Comércio e Servicos Bom
Valor comercial da localizagdo Bom
Comercializagdo do imdvel Normal
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4.2, Do Imével em Avaliagdo

O imével em avaliagio é uma antiga unidade destinada a armazém/indstria, actualmente encerrada. De acordo com
ainformacdo fornecida, existe uma potencial viabilidade construtiva de dois pisos acima da cota de soleira, que implica

um aumento dos actuais 1.384,57 m? verificados por levantamento, para 2.650 m% A construgdo fica sujeita ao

licenciamento municipal.

LEVANTAMENTO TOPOGRAFICO DO PREDIO EXISTENTE
Area do Prédio - 1.175,57 m?
Area Bruta de Construgdo (ABC) Existente - 1.384,57 m?

Perfil Travessa Galedes —6,13m

Informagéio fomecida sobre construgdo actual (sem escala)
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4.2.1. Do enquadramento urbanistico

O imdvel insere-se na zona do Plano de pormenor da frente ribeirinha de Setdbal, publicado no Didrio da Republica,
22 série — N.° 162 — 25 de agosto de 2014 - Aviso n.° 9641/2014. De acordo com o Artigo 15.° do Regulamento
do Plano, “No edificado existente aplica -se o disposto no Plano Diretor Municipal”.

O imével insere-se em espago classificado como ESPACOS URBANOS — AREAS CONSOLIDADAS — MALHA
HABITACIONAL OU TERCIARIO.

Extracto do PDM — Ordenamento (sem escala)

Pela andlise do Art® 68 e 69 do Regulamento do PDM conclui-se que a reconstrugdo a edificar no local deverd
cumprir a cércea méxima da zona, que verificamos ser de 2 pisos, o que estd de acordo com a informaggo sobre a

ocupagdo potencial fornecida pelo CLIENTE.

=3, KTESIOS | T »351 215904904 | Edificio Voiga | Via do Onente, n® 10, Piso 1, Escntono 2
' 1990-514 Lisboa | Portugal | www.Rtesios.pt ol

[



Orics

MAXIMA VIABILIDADE CONSTRUTIVA
Area maxima de implantagdo — 1.175,57 m?
Area de 1.2 andar {Simulada) — cerca de 980,00m”
Area de aproveitamento de sétdo (Simulada) — cerca de 500,00m?
Somatorio ABC (Simulada) acima da cota de soleira = 2650 m?

ABC (Simulada) abaixo da cota de soleira, estacionamento automével = 1.175,57 m?

Informacdo fornecida sobre potencial construtivo (sem escala)

5. Andlise do Mercado Local

Os imdveis situam-se numa zona em que existe mercado activo de venda e arrendamento activo de propriedades
construidas e iméveis para reconversio, e com algum dinamismo na procura. Assim, efectuou-se uma amostra de
prospec¢io fidedigna, na procura de iméveis similares pela drea, tipologia e estado de conservacio de imbveis para
reabilitagio e de unidades reabilitadas.

Actualmente e enquanto durarem as condigdes econdmicas instdveis, com a subida da inflagdc e das taxas de juros,
assim como o aumento dos custos de materiais de construgdo, ¢ prudente prever que o tempo para comercializagdo
possa ser muito alongado, no sendo possivel determinar com exactiddo o impacto negativo que as contingéncias
actuais poderfo provocar, ou n3o, no mercado. Teve-se em atencdo os principais factores determinantes como
sejam, a localizagio, idade, acessos e dimens®es do imével, tendo sido adoptado um valor unitdrio prudente.

6. Pressupostos da Avaliagdo

A avaliacio foi efectuada com base na documentagio fornecida.
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A avaliagdo foi efectuada no pressuposto do imével vir a possuir todas as autorizagdes e licengas para a sua normal

transacgdo e construgio.

7.

Inspecgio Realizada

Foi realizada a visita pelo exterior do imével, no dia 16 de Agosto de 2023. Na obtengdo dos Valores de Mercado

do imdvel, tiveram-se em atenciio os principais factores determinantes como sendo a localizag8o, acessos, dimensdes,

estado de conservagio dos edificios considerados como relevantes para a formagdo de valor do imével objecto de

avaliagio e o estado do mercado imobilidrio na zona.

7.1. Vistoria

E 0 exame criterioso do imdvel a ser avaliado, verificando localizagio, informagdes sobre vizinhanga, caracteristicas

fisicas, topografia, estado de conservacio, padrio construtivo e outros atributos intrinsecos e extrinsecos que possam

exercer qualquer influéncia no prego do imaével,

De um modo geral, é observado:

1.1

12

1.3

- Caracterizagdo da regido, compreendendo:

a)  Aspectos fisicos - condigBes topograficas, natureza predominante do sole, condigdes ambientais, ocupagdo
existente e tendéncias de modificagdo a curto e médio prazo;

b)  Aspectos ligados 2 infra-estrutura urbana - sistema vidrio e de recolha de lixo, redes de abastecimento de
dgua potdvel, energia eléctrica, telefone, esgotos, dguas pluviais e gds canalizadc;

¢)  Equipamento comunitario e indicagdo de niveis de actividades existentes - sistema de transporte colectivo,
escolas, mercado de trabalho, comércio, rede bancaria, seguranga, salide e lazer;

d)  Aspectos ligados as possibilidades de desenvolvimento local: normas legais para o uso e a ocupagdo do solo,
restri¢des fisicas e legais condicionantes do aproveitamento.

e) Aspectos ligados as possibilidades de desenvolvimento local: definidos por planos directores municipais e
pela legislagio especifica de planeamento do solo, confrontando as leis de planeamento e uso do solo aplicéveis
com a realidade verificada no local.

- Caracterizagio do terreno do imével em avaliagio, abrangendo:

a)  Aspectos fisicos - topografia, superficie, consisténcia do solo, forma e localizagdo, confrontando as
observacdes feitas com aquelas constantes da documentagdo disponivel;

b) Infra-estrutura urbana;

¢)  Equipamento comunitério disponivel;

d)  Utilizagdo actual, legal e econdmica.

- Caracterizagio das edificagdes e benfeitorias, englobando os aspectos:
a) Fisicos - construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnoldgicos comparando com a documentagéo disponivel
e verificando possiveis extrapolagdes de limites e confrontagdes;
b) Funcionais - arquitecténicos, adequagio da edificagio em relagdo aos usos actuais e/ou recomendaveis para
a zona com vista a uma utilizacio econdmica e ambiental maximizada;
d) CondicSes de ocupagio, tais como eventuais invasdes, locages ou cessdes a terceiros, ocupagio pelo
proprietario ou imével desocupado.
d) Ambientais - adequagio da edificagio em relagio aos usos recomendaveis para a regido e preservagdo do
meio ambiente.
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14 — As benfeitorias ndo documentadas:
No caso de nio constarem da documentacio as edificacdes e benfeitorias, as mesmas deverdo ser quantificadas e

avaliadas pelo profissional num grau de detalhe compativel com a finalidade da avaliagdo.

| 8. Diligéncias efectuadas

Para a realizacio da presente avaliagio, para além da visita realizada, foram consultados agentes do mercado local
para obten¢go de valores de transacgdo e andlise do estado do mercado local.
Foi também efectuada um reconhecimento da envolvente, para verificar o nimero de unidades visiveis para

transacciio e qualificar o estado do mercado na envolvente ao imével avaliado.

9. Conceitos de Valor Utilizados

9.1. Valor de Mercado

Define-se, genericamente, o "Valor de Mercado” como sendo a “Estimativa do montante mais provével pelo qual, a
data da avaliag3o, um ativo ou um passivo, apés um periodo adequado de comercializagdo, poderd ser transacionado
entre um vendedor e um comprador decididos, em que ambas as partes atuaram de forma esclarecida e prudente,
e sem coacdo. (RICS VPS 4 — Estrutura IVS pardgrafos 32-34).

O Valor de Mercado pode ser estimado considerando o seu Uso Actual (também por vezes designado Uso
Continuado) ou o Uso Alternativo, sendo:

a) Uso Actual —a estimativa de valor é efectuada considerando o uso que € dado ao imével & data da avaliagdo.
b) Uso Alternativo - a estimativa de valor é efectuada considerando os usos potenciais do imdvel a data da
avaliag3o.

Da anilise do Valor de Mercado em cada uma destas situag@es se pode concluir da Maxima e Melhor Utilizagdo do
imével, podendo esta ser definida como a utilizagio legalmente e fisicamente possivel de desenvolver no imdvel

objecto de avaliagio, normalmente requerida pelo mercado e que maximiza o valor do imével.

9.2. Renda de Mercado

“Estimativa do montante mais provavel pelo qual, 2 data da avaliagio, o direito real de uma propriedade, ap6s um
perfodo adequado de comercializagio, poderd ser arrendado entre um senhorio e um arrendatdrio decididos, em
que ambas as partes atuaram de forma esclarecida, prudente, e sem coaggo.” (RICS VPS 4 — VS 230 parégrafos C8-
).

10. Métodos de Avaliagio Utilizados

De acordo com o art® 37 do REGULAMENTO DA CMVM N=° 3/2020:
1 - Os peritos avaliadores de imdveis devem utilizar pelo menos dois dos seguintes métodos de

avaliagio, escolhendo em cada circunstancia aqueles que se mostrem mais adequados a avaliagdo do
imdvel em causa: a) Método comparativo; b) Método do custo; ¢) Método do rendimento.
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Dado que o imével em avaliagio se insere num mercado activo em que foi possivel recolher evidéncias de iméveis
em comerdializagio, na estimativa do Valor de Mercado do imével tal como se encontra foram utilizados o Método
Comparativo de Mercado e o Método do Custo — Valor Residual.

10.1.Método de comparagio ou comparativo de mercado

O método de comparagiio consiste em relacionar o valor de um imével, com os dados relativos a transacgdo de
propriedades com caracterfsticas semelhantes ou comparaveis.

O uso deste método, no presente estudo de avaliagio serviu como pardmetro referencial por utilizar os dados
directamente recolhidos do mercado, proporcionando um carécter objectivo e indicador dos valores de avaliago.
O método de comparacio efectua uma estratificagio dos dados recolhidos do mercado, proporcionando um
cardcter objectivo e indicador dos valores de avaliagio. O método de comparagio efectua uma estratificacdo dos
dados recolhidos, segundo critérios de homogeneidade, de modo a permitir a comparagdo e determinar quais as
caracteristicas mais relevantes.

Pressup&e:
a) Recorrer a uma base de dados fidvel / Estatistica e homogeneizagdo
b) A existéncia de um mercado activo com transacg®es semelhantes (preferencial)

A homogeneizagio da amostragem é necessdria na medida em que sé é possivel comparar matematicamente
grandezas comparéveis. Assim os precos de venda dos elementos que integram a amostra obtida foram
homogeneizados quanto as suas varidveis fundamentais, da seguinte forma:

V=AxMuxFdxF1xF2x...xFn)

\ Valor do Imdvel
A Area do Imével
Vu Valor unitdrio bésico adoptado

F1 a Fn = Factores de valorizac¢io identificados

10.2. Método da capitalizagio do rendimento

O método da capitalizaggo de Rendas visa determinar o valor de um imével (urbano ou rustico), em funcdo da sua
capacidade de produzir rendimentos. Relaciona o rendimento futuro (num pressuposto de optimizagdo e em atengdo
ao tempo de vida econémica), com o seu valor presente e de forma a obter-se o valor de mercado (numa &ptica
de continuidade da utilizagdo).

Este método vocaciona-se para a determinagio do valor presente de rendimentos futuros, segundo o valor e o
estado actuais. Pela capitalizagio de rendas presumidas constantes e perpétuas, os rendimentos presentes e futuros

sdo capitalizados através de uma taxa de aplicagio de capital no mercado imobilidrio, através da formula:

V = Rftx
\ Valor do Imével
R Renda do periodo considerado
> taxa de capitalizagdo para o perfodo considerado

As taxas de capitalizagio sio determinadas em funcio da relagdo entre os valores de renda e venda verificados nos
mercados imobilidrios em que os iméveis se inserem. O valor final é determinado pelo valor presente, descontando
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o valor das obras considerado para beneficiagdo e reabilitagiio de forma a repor a qualidade fisica e ambiental das
instalagdes.

10.1.Método do Custo Involutivo ou Residual

Na avaliagio pelo Método Residual Dindmico o Valor de Mercado do Terreno (também habitualmente chamado
Valor Residual) é obtido deduzindo ac valor potencial do imével apés conclusdo todos os custos directos e indirectos
associados ao desenvolvimento do processo imobilidrio considerado.

A férmula que permite obter o valor do terreno, € a que a seguir se apresenta:

v=S" | = Cp +(Rp_Dp) m (Vr)
sendo: p=l (1+t)? (1+t)° (1+¢t)"

V- Valor do Imével antes da execugdo do empreendimento
C- Custos de execugdo do Projecto Imobilidrio

R-— Rendimentos Previstos

D- Despesas Operacionais

Vr—  Valor Residual no final de vida do investimento

t- Taxa de Actualizagdo

p- Periodo

n- Vida Prevista do Investimento.

Materializa-se num Cash-flow em que sio elencadas as diversas varidveis consideradas fundamentais e é estimado o
periodo de ocorréncia de saidas e entradas de capitais. O valor do imével é estimado pelo somatério do valor
actualizado dos fluxos de caixa estimados para o projecto.

11. Taxa de actualizagdo

As taxas de actualizacio sdo determinadas em fungio dos valores verificados nos mercados imobiliarios em que os
iméveis se inserem. O valor final é determinado pelo valor presente, descontando o valor das obras considerado

para beneficiagio e reabilitagio de forma a repor a qualidade fisica e ambiental das instalagdes.

Para o objectivo desta avaliagio, e para efeitos do estabelecimento de uma taxa de referéncia, utilizamos o modelo
CAPM (Capital Asset Pricing Model) que mostra o retorno que um investidor aceitaria para investir numa empresa.
Trata de uma maneira de estimar uma taxa de retorno exigido que leva em conta o risco sistemdtico (ndo
diversificavel ou risco de mercado), por meio do coeficiente Beta. O modelo inclui a estimativa do custo do capital
préprio de cordo com o beta do investimento e a taxa tedrica livre de risco do mercado em que o activo se insere.
A férmula que permite estimar a taxa € a seguinte:

E(R)=RF+Bim[ERm)-R1]

sendo que:

A7 o ’

AL AT AU
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CAPM (Capital Asset Pricing Model)

ERi=Rf+@i(ERm-Rf)
Rf - Risk Free {*) 3.20%
Bi - Investment Beta 0.80
Erm - Market Expected Retum 9.12%
Risco de Liquidez 1,00%
Risco de Negébcio 1,50%

As taxas de actualizagdo utilizadas reflectem o comportamento do mercado para investimento imobilidric em
Portugal, quando analisada a rentabilidade de projectos de investimento de médio/longo prazo. Pela andlise das taxas
de actualizacio médias do mercado imebilidrio em Portugal e pela andlise empirica de projectos transaccionados,
assim como a situagio de incerteza dos mercados decorrentes da pandemia COVID19, concluimos gue o valor 10%
e, reflecte o valor do rendimento esperado por um investidor no mercado local, para iméveis de investimento.

11.1. Areas Utilizadas

A drea utilizada na presente avaliagio é a que consta na documentagdo entregue pelo CLIENTE.

| 12. Contrato de Arrendamento

Nao aplicavel.

| 13. Limitagdes ao valor estimado

Nao existem limitagdes.

| 14. Declaragio do Perito Avaliador

Cliudia Adriana Pimenta da Luz Pereira e Vitor Reis, Peritos Avaliadores actuando em nome de. KTESIOS
APPRAISAL - Consultoria e Avaliaciio Imobilidria, Lda., empresa registada na CMVM sob o n°® PAI/2009/049, declaram
para os devidos efeitos que:

1. A presente avaliagio foi efectuada de acordo com as exigéncias da Lei 153/2015;

2. A Ktesios Appraisal e Vitor Manuel dos Santos Reis possuem apdlice de seguro obrigatério de
responsabilidade civil efectuada na Companhia TRANQUILIDADE, com o nimero 0153.10006115.000,
vdlido até 31-08-2024;

3. Claudia Adriana Pimenta da Luz Pereira possui apdlice de seguro obrigatério de responsabilidade civil
efectuada na Companhia FIDELIDADE, com o nimero RC64551201, vélido até 20-10-2024;

4. Os Peritos Avaliadores ndo pertencem aos érgios da entidade CLIENTE ou de qualquer outra entidade a
ela associada;

5. Os Peritos Avaliadores ndo tém uma relagio de trabalho subordinado com qualquer das entidades referidas
no ndmero anterior;

6. A KTESIOS APPRAISAL - Consultoria e Avaliagio Imobilidria, Lda. ndo se encontra em relagdo de dominio
ou de grupo com as entidades referidas no ponto 3;

’_.r".":;'_ /}lr,‘,';‘ i
KTESIOS | T +351215904 904 | Edificio Volga | Via do Onente, n® 10, Piso |, Escntono 2 ll
1990514 Lisboa | Portugal | www.Rtesios.pt 13



7. O capital social da KTESIOS APPRAISAL - Consultoria e Avaliagdo Imobiliaria, Lda. ndo é pertencente,
directa ou indirectamente, em percentagem superior a 20%, a pessoa singular que se encontre numa das
situagBes referidas no ponto 3.

8. O Avaliador e a KTESIOS APPRAISAL nio possuem qualquer incompatibilidade que possa afectar a sua

isengio e imparcialidade e que impegam a realizagdo deste trabalho.
Lisboa, 22 de Agosto de 2023

=, &

(Claudia Adriana Pereira, Eng®) (Vitor Reisy MRICS)

| 15. Confirmagio de que a Avaliagdo cumpre as [VS

A presente avaliagio estd efectuada de acordo com as normas de RICS Valuation — Global Standards (RICS Red
Book), que incorporam International Valuation Standards (IVS).

| 16. A Empresa est4 registada e regulada pelo RICS

A empresa est4 registada e regulamentada pela RICS, com o nimero 500665, em conformidade com as Regras de

Conduta para Empresas da RICS.
O procedimento de tratamento de reclamagdes da empresa esta disponivel mediante solicitacdo.
E possivel que a avaliagio seja investigada quanto ao cumprimento das normas RICS, nomeadamente monitorizada

ao abrigo dos regulamentos de conduta e disciplinares da RICS.

/

r- S A
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17. Valorizagio

17.1.Método Residual
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Avaliagdo de Imével - Método do Custo
Rua Guilherme Gomes Fernandes, 3 — Setubal
|Custos indirectos Custo Un. Prev. Projecto Novo %Depreclagio % Realizadn Custo em Falta

Estudos e Projectos S 3,0%: 120911,48 € 0% 0% 12091136 €
Gest&o e fiscalizag8o 1 2.5% 100 759,57 € 0% 0% 100 759,47 €
[Taxas Camardnias, Licencas e Ramais i 118 250,00 € 0% 0%, 119240,88€
Encargos de estrutura 2.0% 80 607,66 € 0% 0%: 80 607,58 €
Custos financeiros (ewibor + spread) 4.0% 161 21531 € 0% 0% 161215,15€
Estudo Geoldgico ] 0.5% 2015181 € 0% 0%, 20151,80€
Comissdes de Comercializag&io | 5,0% 20151914 € 0% 0% 20151894 €
Publicidade e Marketing : - € 0% 0% - €
Total I BO4 415,08 € 0% 0% 804 414,27
Custos de Construgio iCusto Un. Unidades Projecto Prev. Projecto “eDepreciagio % Reallzada Custo em Falta
Demofligéo 40,00 € 1384,57 §5362,80€ 0% 0%: 5538274 €
HabitagZio, Comércio e Servigos 1560000 € 2650,00 3975 000,00 € 0% 0% 397496603 €
Total Construgio 4030 382,80 € 4030 378,77 €
Custos de Equipamentos Custo Un. Unidades Projecto Prev. Projecto %hDepreciacio % Realizad Custo em Falta
Equipamentos 0% 0% - €
Imagem 0% 0% - €
Total Equipamentos - € - €
Total de Custos Prev. Projecto Custo em Falta
Custos Indirectos 804 415,08 € BO4 41427 €
Custos Coneltrugdo ~ 403038280€ 403037877 €
Custos de Equipamertos - € - €
|Total de Custos Sem Teireno |Custo Un. Unidades Projecto 4834797,88 € [ 49834793,04 €
[Terreno 1840,00€ 117557 2163048,80€ 2163048,80€ |
Total de Custos : 6997 846,68 € : 6997 800,00 €

]

Margem Sobre Custos 10% 699 784,67 € 699 780,00 €
Custos + Margem 7697 631,34 € 7 697 580,00 €
Cutos Comerciais 6,15%

Valor de Mercado 8202 057,90 € 8202 003,20 €
3
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17.2.Método Comparativo

Quadro de Avaliagio Baseado no Método Comparativo
Rua Gullherme Gomes Fernand

Areade
| Construgio

% de Areas ) [
Comuns P e Vdor Potenchl Livre @
\ ; ' Devoluto

Total 2 385,00 2 385 000,00 €
Na estimativa das dreas do Imdvel consideraram-se como correctas as ireas que pelo cliente

Total

e

‘/ﬁ ?/ ./""
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18. Prospecgio

QO rics

18.1. Apartamentos

Preco
€

455.000 €
Apartamento em sequnda mao com 3 quartos e 1 wc.

250.000 €
Apartamento em segunda mao com 3 quartos e 2 wc.

359.900 €
Apartamento em segunda mao com 3 quartos e 2 wc.

212,000 ¢
Apartamento em segunda mao com 3 quartos e 1 wc.

295.000 €
Apartamento em segunda m3o com 2 quartos e 2 wc.

225.000 €
Apartamento em segunda ma3o com 2 quartos e 1wc

400.000 €
Apartamento em segunda mao com 3 quartos e 2 wc.

373.000 ¢
Apartamento em segunda mao com 1quarto e 1 wc.

Unitdrio  Superficie
£/m? m?
3.889 n
2.874 87
3.024 19
2465 86
3.105 95
2.616 86
3.077 130
3.108 120

Os valores médios de transacgio pedidos na zona situam-se nos 3.100 €/m2 Uma vez que se referem a iméveis

usados, ainda que em bom estado, foi efectuada uma correcgdo do valor para iméveis novos que resultou num

valor médio de venda das unidades construidas de 3.500 €/m?

Evolugdo do prego estimado para um imével de 100 m2

300 000

275 000

250 000

225 000

200 000

175 000

150 000

125 000

2T '20

3T'20 4T 20 1T 21 ‘ 2721 3T'21 4721

1T'22

2r22

r'22

4722

ir'23

2r°23

Pela andlise dos valores pedidos, verifica-se que se tem verificado uma evolugdo positiva dos valores pedidos, com

um abrandamento a partir do inicio de 2023.

KTESIOS | T +351 215904 904 | Edificio Volga | Via do Onente, n° 10, Piso |, Escntono 2
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18.1. Edificios para reabilitar/reconverter

Preco Unit.  Area.
€/m? m?

€
b oa 184 000 1157 159
o

- .‘\ .. . 175000 1535 n4
650 000 1240 524
599 000 1020 587

350 000 1237 283

Os valores médios de transacgio pedidos na zona situam-se nos 1.100 €/m2 Uma vez que se referem valores
pedidos, foi efectuada uma correcgdo do valor para transacgdo que resuttou num valor médio de venda por drea
de construgio permitida de 900 €/m?2

#
7

faFaa 71 KTESIOS | T »351 215904 904 | Edificio Voiga | Via do Onente, n® 10, P1so |, Esctano 2 £
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| 19. Localizagdo e Fotos

Localizagdo
Coordenadas GPS (38°31"14.73'N  8°54'00.34"0)

KTESIOS | T: 351 215904 904 | Edificio Voiga | Via do Oriente, n° 10, Piso |, Escntono 2
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20. Documentagio Fornecida

1* Conservatdria do Registo Predial Fraeguesia Set(ibal (Nossa Senhora da
de Setibal Anunciada)
468/19880223

ﬁ

registo predial

online

Certiddo Permanente

Cédigo de acemso: GE-2727-84184-151201-000468

DESCRIGAC EM LIVRO:
N.° 7116, Livro N°: 28

DESCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES
URBANO

SITUARDO EM: Setilbal (Nossa Senhora da Anunciada)
Rua Guilherme Gomes Fernandes, n°3

AREA TOTAL: 1175,57 M2
AREA COBERTA: 1175,57 M2

MATRIZ n°: 1242 NATUREZA: Urbana

FREGUESIA: S.Julido, N.S. da Anunciada e S.Maria da Graga.

COMPOSIGAO E CONFRONTAGORS:

- Edificio de rés-do-chdo, que ocupa a drea total do prédio e 1° andar.

w+*+ frea atualizada nos termos do artigo 28-C, n°2 alineas b} i} do Cédige do Registo
Predial.

O(A) Conservador(a) de Registos em Substituigédo
Maria Helena Nobre Palma Rosa dos Santos

INSCRIGSES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES
Conservatéria do Registo Predial de Obidos

AP. 2207 de 2016/01/08 14:54:14 UTC - Aquisigdo
Registado no Sistema em: 2016/01/08 14:54:14 UTC

CAUSA : Permuta
SUJEITO(S) ATIVO(S):

** MUNICIPIO DE SETORAL
NIPC 501294104

Sede: Pra¢a do Bocage, 1
Localidade: Setiibal

SUJEITO(S) PASSIVO(S):

#+ PCI-PROMOGOES, CONSTRUGOES E INVESTIMENTOS, LDA
NIPC 506788288

0(A) Conservador({a)
Maria Dolores Mirdo Neto

1* C.R.P. SetGbal Informagdo em Vigor Pdigina - 1 -
www.pradialonline.mj.pt 2023/07/06 16:07:13 uTC www.casapronta.mj.pt

KTESIOS | T +351 2153904 904 | Edificio Volga | Via do Onente, n® 10, Piso |, Escntdno 2
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VOrecs

1l* Conservatdria do Registo Predial Freguesia Setiibal (Nosaa Senhora da
de Setibal Anunciada)
468/19880223

REGISTOS PENDENTES
Nio existem registos pendentes

Certidio permanente disponibilizada em 23-06-2023 e vdlida até 23-09-2023

1* C.R.P. Setubal Informagio em Vigor Pdgina - 2 -
www.predialonline.mj.pt 2023/07/06 16:07:13 UTC www.casapronta.mj.pt

IKTESIOS | T:+351 215904 904 | Edificio Volga | Via do Oriente, n? 10, Piso |, Escrtornio 2
1990-514 Lisbea | Portugal | www.ktesios.pt 23




AT
% autoridade CADERNETA PREDIAL URBANA
tributaria e aduaneira

SERVICO DE FINANCAS: 3590 - SETUBAL 2 ]

||DEN11F|CAcAo DO PREDIO |

DISTRITO: 15 - SETUBAL CONCELHO: 12 - SETUBAL FREGUESIA: 10 - UNIAO FREG DE SETUBAL (S.
JULIAO, N. 5. DA ANUNCIADA E SANTA MARIA DA GRAGA)
ARTIGO MATRICIAL: 1242 NIP:

Descrito na C.R.P. de : SETUBAL sob o registo n°: 468

TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS |

DISTRITO: 15 - SETUBAL CONCELHO: 12 - SETUBAL FREGUESIA: 01 - SETUBAL (NOSSA SENHORA DA
ANUNCIADA) (EXTINTA) Tipo: URBANO
Artigo: 849

|LOCALIZAcAo DO PREDIO J

Av./Rua/Praca: Rua Guilherme Gomes Femandes N°: 3 Lugar: sstubal Cédigo Postal: 2900-395 SETUBAL

!ncmcﬁo DO PREDIO |

Tipo de Prédio: Prédio em Prop. Total sem Andares nem Div. Susc. de Utiliz. Independente

Descrigdo: PREDIO COMPOSTO DE R/C E 1° ANDAR.

R/C E 1° ANDAR COM UMA DIVISAO CADA UM DESTINADO AO FABRICO DE CONSERVAS DE PEIXE.
AREA COBERTA DO R/C-1000.60M2

AREA COBERTA DO 1° ANDAR-125.49M2

Afectacdo: Armazéns e actividade industrial N° de pisos: 2 TipologlaDivisdes: 2

|An£As (em m?) I

Area total do terreno: 1.175,5700 m? Area de implantagio do edificio: 1.175,5700 m? Area bruta de
construgdo: 1.384,5700 m? Area bruta dependente: 0,0000 m? Area bruta privativa: 1.384,5700 m?

|DAnos DE AVALIACAO I

Ano de Inscri¢do na matriz: 1977 Valor patrimonlal actual (CiMI): €333.630,00 Determinado no ano: 2023
Tipo de caeficlente de locallzagdo: lndustna Coordenada X: 133 114,00 Coordenada Y' 172.876,00

we = Vo x Ca o] I l

33363000 = 66500 x I2EEm45 x

W= vnlnr panmnmal!nhménu Ve= valor baee dae pridins pddicoday, A= s Druls de o mais a drea 4 dreadeil Ca= de
o L Cl= de , Cq = cogficiants de qualidade o conforta, O = caeficidrd de veluswz, sande A = (Aa + Ab) ¥ Cay +Ac +Ad, em que Aa
ronresama a dsea bnda privativa, Ab rsprasnla a8 4reas brutas dependentas, Ac reprasenta a drea do 1areno livre até ao limite de duas vezes a 4rea de implandacio, Ad
represema a drea do lemena livrs que excede o limite de duas vezes a srea de implantacio, (Aa +Ab) x C2j=400 x 10 +0,90 x (1000 - 400) +0 85 x (A +Ab-
10000000

Tratando-se de temenos para construgdo, A= drea bruta de consinsgSo ntagrada de Ab.

*Valor amadondado, nos lermos do n®2 do Art.°38° do CIMI

Mod 1 do IMI n™: 7855867 Entregue em : 2023/02/16 Ficha de avallagdo n° 11680802 Avallada em :
2023/0¥/19

I'nruunss

Identificacdo fiscal: 501294104 Nome: MUNICIPIO SETUBAL
Morada: PC DO BOCAGE, SETUBAL, 2900-276 SETUBAL

Tipo de titular: Propriedade plena Parte: 1/1 Documento: ESCRITURA PUBLICA Entidade: 180925938

151210 - UNIAO FREG DE SETUBAL (S. JULIAO, N. S. DA ANUNCIADA E SANTA MARIA DA GRAGA) - U - 1242 Pégina 1de2

IKTESIOS | T +351 215904904 | Edificio Volga | Via do Onente, n° 10, Piso |, Escntono 2
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AT
% autoridade CADERNETA PREDIAL URBANA

tributaria e aduaneira
| SERVIGO DE FINANCAS: 3530 - SETUBAL 2

||ssnc6£s

Identificagao flscal: 501294104

Motivo: ESTADO, REG. AUTON, AUTARQ, SERV, ESTAB E ORG RESPECT Iniclo: 2015 Valor Isento:
€333.630,00

IEmIﬂdu via infernet em 2023-05-29

QO Chefe de Finangas

(José Luls de Matos Ofiveira Guerreiro)

ELEMENTOS PARA A VALIDAGAO DO DOCUMENTO |

Para validar ecte comprovetivo aceda 80 site em
vewrw, porteidesfinances.gov.pt, opsdo Senviges>Outros
Sarvi do'da D ui

NIF EMISSOR: 501294104

Py = oS on’de
CODIGO DE VALIDAGAO: tribuirte e cadigo da validacd oufacaa
Imiture do codigo OR i ifique quao o
NYCKIALBHMIE cbiido sponde a e=te comprovat
151210 - UNIAQ FREG DE SETUBAL (8. JULIAO, N. 9. DA ANUNCIADA E SANTA MARIA DA GRAGA} - U - 1242 Pagna 2de 2

IKTESIOS | T.+351 215904 904 | Edifico Volga | Via do Ornente, n” 10, Piso |, Escritono 2
1990-514 Lisboa | Portugal | www.ktesios.pt 25




LEVANTAMENTO TOPOGRAFICO DO PREDIO EXISTENTE
Area do Prédio - 1.175,57 m?
Area Bruta de Construcdo (ABC) Existente - 1.384,57 m?

Perfil Travessa Galedes — 6,13m

KTESIOS | T: «351 215904 904 | Edificio Voiga | Via do Oriente, n* 10, Piso |, Escnttrio 2
1990-514 Lisboa | Portugal | www.kteslos.pt /.-25
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MAXIMA VIABILIDADE CONSTRUTIVA

Area maxima de implantag¢do —1.175,57 m?
Area de 1.2 andar (Simulada) — cerca de 980,00m?
Area de aproveitamento de sétdo (Simulada) — cerca de 500,00m?
Somatério ABC (Simulada) acima da cota de soleira = 2650 m?

ABC (Simulada) abaixo da cota de soleira, estacionamento automavel = 1.175,57 m?

_— L= KTESIOS | T +351 215904 904 | Edifico Volga | Via do Onente, n° 10, Piso |, Escritdno 2
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