i

MUNICIPIO DE SETUBAL
CAMARA MUNICIPAL

REUNIAO N.° )% )&02(’/] PROPOSTA N.° ggl’5ézBCJZ4IDAFID|C0NT/SERGEPI

Realizada em ) 14\56 )‘9L DZ‘/\ DELIBERACAO N.° \‘\@Df [ZOZ}{ _

ASSUNTO: ALIENAGAO DE 7 LOTES DE TERRENO, PARA CONSTRUGAO, SITOS NA NOVA
AZEDA, FREGUESIA DE SAO SEBASTIAO, EM SETUBAL

Em 8 de maio de 2024, por deliberagdo de cdmara n.2 284/2024, foi aprovada a Hasta Publica para
Alienacdo de 7 Lotes de Terreno, sitos no Loteamento da Nova Azeda, da Freguesia de S3o
Sebastido, em Setubal, submetida e aprovada a deliberacio de Assembleia Municipal em 28 de
junho de 2024.

Considerando que:

O ato publico do “Procedimento de Hasta Ptblica para a Aliena¢do de 7 Lotes de Terreno sitos no

Loteamento da Nova Azeda, da Freguesia de Sdo Sebastido” foi promovido em 25 de julho de
2024, ficou deserto por auséncia de propostas.

De acordo com parecer juridico, a alienag&o do patriménio imével pelo Municipio deve cumprir:

1. O disposto no “Regulamento Municipal de Patriménio Mdvel e Imdvel do Municipio de Setubal”,
que no seu artigo 202 menciona que os iméveis podem ser alienados por ajuste direto, entre
outras situagdes “aquando o procedimento por negociacdo ou hasta publica ndo tenha havido
propostas aceitdveis, ou tenha ficado deserto *;

2. O mencionado no Artigo XVII do Procedimento de Hasta Publica, no seu Programa e Condi¢Ges
Gerais, “caso a hasta publica tenha ficado deserta ou quando ndo haja lugar & adjudicacdo
definitiva ou esta seja anulada por motivos ndo imputdveis & Cdmara Municipal poderd esta
proceder a alienagdo dos prédios por ajuste direto.”;

3 . O Regime Juridico do Patriménio Imobilidrio Publico, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 280/2007,
de 07 de agosto, que prevé igualmente a alienagdo de bens iméveis por ajuste direto.

A alienagdo por ajuste direto dos 7 lotes de terreno sitos no Loteamento da Nova Azeda, deve
cumprir o programa e condigdes gerais do “Procedimento de Hasta Publica para a Alienagdo de 7
Lotes de Terreno sitos no Loteamento da Nova Azeda, da Freguesia de Séo SebastiGo”, aprovado
por deliberagdo de cdmara 284/2024 de 08 de maio de 2024, que consta como anexo da presente
proposta.

Veio a empresa Efimdveis-Imobilidria, S.A., através de carta datada de 2 de agosto de 2024,
apresentar proposta de compra por ajuste direto, dos 7 lotes de terreno, integrantes do
loteamento da Nova Azeda, nos termos aprovados na Hasta Publica realizada em 25 de julho de
2024.

Os 7 lotes de terreno para construgdo, sitos no Loteamento da Nova Azeda, na freguesia de S3o
Sebastido, destinados a edificios habitacionais de Habitagio a Custos Controlados, tém as

seguintes caracteristicas:

fa
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PARAMETROS . 1 2 3 4 5 6 11

DESCRIGCAO PREDIAL (sZ\o'
SEBASTIAO) 9554 9555 9556 9557 9558 9559 9563
ARTIGO MATRICIAL (SAO
SEBASTIAO) 18684 18685 18686 18687 18688 18689 18692
AREA DO LOTE (M?) 435 435 435 435 435 435 435
VALOR BASE DE
LICITACAO €2254 000,00

Ao valor base de licitagdo, acresce o valor minimo de um lance no montante de €500,00
(Quinhentos euros), nos termos do programa e condi¢des gerais da Hasta Publica.

Assim, propde-se que a Camara Municipal de Settbal, nos termos da alinea g), do n.2 1, do Artigo
33.9, do Regime Juridico das Autarquias Locais, aprovado pela Lei n.2 75/13, de 12 de setembro,
delibere alienar por Ajuste Direto, os 7 Lotes de Terreno para construcdo, sitos no Loteamento da
Nova Azeda, em Setubal, melhor identificados supra, 8 empresa Efiméveis Imobilidria, S.A., com o
NIF 504065327, pelo valor de €2254 500,00 (Dois milhdes Duzentos e Cinquenta e Quatro mil e
Quinhentos euros), nos termos aprovados pela deliberacio de Camara n.2 284/2024 de 8 de maio
de 2024, e submeta a deliberagdo da Assembleia Municipal.

Mais se propGe 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 57.2, do Regime Juridico das Autarquias Locais,
aprovado pela Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro.

Anexo: Anexo | — Deliberagdo 284/24
Anexo Il — Proposta Aquisigdo

O TECNICO O CHEFE DE DIVISAOQ
) DIWR’MMENTO OPROPONENTE
APROVADA / RE!EHH'ATA por: — Votos Contra; ——  Abstengdes; A- l Votos a Favor.

Aprovada em minuta, para efeitos do disposto no n.° 3 do art.° 57 da lei 75/13, de 12

de-selembra
N .

O RESPONSAVEL ORACAO DA ATA
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MUNICIPIO DE SETUBAL
CAMARA MUNICIPAL

REUNIAO N.° AO \ 2024 PROPOSTA N.° 051/2024/DAF/DICONT/SERGEP
Realizadaem 8 / b { A 02Y DELIBERAGAON.. ~2RY ’JO&.{

ASSUNTO: HASTA PUBLICA PARA ALIENACAO DE 7 LOTES DE TERRENO, SITOS NO LOTEAMENTO
DA NOVA AZEDA, DA FREGUESIA DE SAO SEBASTIAO

O Municipio de Setubal é proprietario de 7 lotes de terreno para construcdo, integrados em
dominio privado municipal, perspetivados para constru¢io de um total de 168 fogos (24 fogos por
lote), para reforgo da Habitagdo a Custos Controlados (HCC) em Setubal.

Considerando que,

Os 7 lotes, integram no Loteamento da Nova Azeda, na freguesia de S3o Sebastido conforme no
quadro abaixo se descrevem.

Y LOTE LOTE LOTE LOTE LOTE LOTE LOTE LOTE
\‘_\
\\
PARAMETROS AN 1 2 3 4 5 6 11
\-‘\
DESCRIGAO PREDIAL (SAO
SEBASTIAO) 9554 9555 9556 9557 9558 9559 9563
ARTIGO MATRICIAL (SA0
SEBASTIAO) 18684 18685 18686 18687 18688 18689 18692
AREA DO LOTE (M?) 435 435 435 435 435 435 435
VALOR BASE DE LICITACAO €2254 000,00

Estes lotes encontram-se desocupados, localizados em areas habitacionais ou de tercidrio, ndo
estando afetos a qualquer uso ou servico municipal, n3o sendo a respetiva propriedade necessaria a
prossecugdo de fins de interesse publico.

A Camara Municipal de Setubal, tendo em vista a boa administracdo do patrimdnio municipal, a
manuteng¢ao destes iméveis em sua propriedade ndo é conveniente, devendo promover a respetiva
alienagdo, através de Hasta Publica, destinados a construgdo de habita¢ido a custos controlados,
contribuindo desta forma para responder as necessidades de habitacdo a valores acessiveis.

Por perito avaliador de imdveis de fundos de investimento, com registo na Comissdo do Mercado de
Valores Imobilidrios, possuindo idoneidade e qualificagdo adequadas, em 23/08/2023, foi elaborado
relatério de avaliagdo, nos termos do qual foi determinado o valor presumivel para transacdo do
imével em aprego, resultando o Valor de Avaliagio de 2254 000€ (Dois milhdes Duzentos e
Cinquenta e Quatro mil euros), conforme anexo.

Em conformidade com a Deliberagdo n.2 938/23, tomada na reunido camariria de 20/09/2023,
sancionada pela Assembleia Municipal, na sua Sess3o Ordindria n.2 4/2023, foi realizada hasta
publica para alienagdo do referido conjunto lotes de terreno, cujo ato publico teve lugar em

21/03/2024, tem o mesmo procedimento ficado deserto, por auséncia de licitacdo. /



Face ao exposto, entendendo-se que deve ser promovida a respetiva alienagdo, por nova hasta
publica, com o valor base de licitagdo de 2254 000€ (Dois milhdes Duzentos e Cinquenta e Quatro
mil euros), tendo em linha de conta o facto de os lotes n3o serem dotados de infraestruturas, as
quais deverdo ser efetuadas pelo adjudicatario, sendo que em resultado do valor da arrematacio, o
preco dos lotes serd pago parcialmente em espécie, no montante de €1151 048,28 (Um Milh3o
Cento e Cinquenta e Um Mil e Quarenta e Oito euro e Vinte e Oito céntimos), acrescido de IVA 3
taxa legal em vigor, através da execuc¢io das obras de urbanizacdo do loteamento, de acordo com
os Termos de execugdo das infraestruturas que fazem parte das pe¢as do procedimento, e o
remanescente serd pago em dinheiro.

Propde-se que:

a) A Cdmara Municipal de Setibal, nos termos no previsto na alinea g) do n.2 1 do artigo 33.2
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 3.2, 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, do Regime Juridico das Autarquias Locais, aprovado
pela Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro, delibere aprovar a alienagdo, por hasta publica, dos
7 lotes de terreno, sitos no Loteamento Municipal da Nova Azeda, supra identificados, da
freguesia de S3o Sebastido, e submeta a deliberacio da Assembleia Municipal; e

b) A hasta publica fique sujeita 3s condigdes constantes do programa de procedimento e
condigOes 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 57.2, do Regime Juridico das Autarquias Locais, aprovado
pela Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro.

ANEXOS:
e Anexo | - Programa Procedimento
e Anexo Il - Relatério de Avaliagdo
e Anexo lll - Resumo do Projeto de Execugdo

O TECNICO O CHEFE DE DIVISAQ

O DIRECTOR DO DEFARTAMENTO OPROPONENTE

Votos Contra; ——— o Abstengdes; 4 j Votos a Favor.

Aprovada em mimuta, para efeitos do disposio no n.° 3 do art.° 57 da lei 75/13, de 12 de setembro

APROVADA / KBSEITADA por: -~

O RESPONSAVEL PELA ELABORAGCAO DA ATA ﬁ PRES DW
M'L A. N / / M /
Mod.CMS.06A / { LV oL [ =
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PROCEDIMENTO DE HASTA PUBLICA PARA
ALIENACAO DE 7 LOTES DE TERRENO, SITOS NO
LOTEAMENTO DA NOVA AZEDA, DA FREGUESIA DE SAO SEBASTIAO

CONSIDERANDO QUE,

O Municipio de Setubal é proprietario de 7 lotes de terreno para construgio, integrados em dominio
privado municipal, sitos no Loteamento Municipal da Nova Azeda, na freguesia de Sdo Sebastido,
perspetivados para construgdo de um total de 168 fogos (24 fogos por lote), para reforgo da Habitagao

a Custos Controlados (HCC) em Settbal.

Os prédios em quest3o encontram-se desocupados, cujo terreno se localiza em dreas habitacionais ou
de tercidrio. Ndo se encontram afetos a qualquer uso ou servigo municipal, ndo sendo a respetiva

propriedade necessaria a prossecugdo de fins de interesse pablico.

Mais considerando a Camara Municipal de Setubal que, tendo em vista a boa administra¢do do
patriménio municipal, a manutencio destes imdveis em sua propriedade n3o é conveniente, devendo

promover a respetiva alienagdo;

Em conformidade com a Deliberagdo n.2 938/23, tomada na reunido camararia de 20/09/2023,
sancionada pela Assembleia Municipal, na sua Sessdo Ordinéria n.2 4/2023, foi realizada hasta publica
para aliena¢do do referido conjunto lotes de terreno, cujo ato piblico teve lugar em 21/03/2024, tem

o mesmo procedimento ficado deserto, por auséncia de licitagdo.

Compete a Assembleia Municipal autorizar a Cimara Municipal de Setabal a alienar bens imdveis, nos
termos da alinea i) do n.2 1 do artigo 25.2, do Regime Juridico das Autarquias Locais, aprovado pela Lei
n.2 75/2013, de 12 de setembro, atentando ainda o presente procedimento o disposto na alinea c) do
n.2 2 do artigo 3.9, articulado com a alinea b) do n.2 2 do artigo 6.2, ambas da Lei n.273/2013, de 3 de

setembro; e



¢

-

\
SETUBAL

vunrcfPIo ParTiCIrano

Sob proposta da Cdmara Municipal de Setubal, apresentada na reunido publica ordindria, realizada em

, € sancionada na sessdo da Assembleia Municipal de , foi deliberado

realizar o procedimento de hasta publica, para aliena¢gdo dos imoveis antes referidos, fixando os
seguintes parametros e valores base respetivos, para a licitagdo dos mesmos, os constantes no quadro

do n?1 do Art2 | do Programa e Condig8es Gerais infra.

O valor base de licitagdo é €2254 000 (Dois milhdes, duzentos e cinquenta e quatro mil euros),
correspondente ao resultado das respetivas avaliagdes, tendo em linha de conta o facto de os lotes
ndo serem dotados de infraestruturas, as quais deverdo ser efetuadas pelo adjudicatario, sem prejuizo

da devida compensagdo a operar.

PROGRAMA E CONDICOES GERAIS

Artigo .

1. A presente Hasta Publica, em conformidade com o Presente Programa, tera lugar no dia , pelas
____horas, e decorrera na Sala de Sessdes do edificio dos Pagos do Municipio de Setubal, perante a
comissdo para este fim nomeado, cujo objeto é a alienagdo do conjunto de 7 lotes de terreno para
construgao, sitos no Loteamento da Nova Azeda, na freguesia de S3o Sebastido, destinados a edificios

habitacionais de Habitagdo a Custos Controlados, com as seguintes caracteristicas:

LOTE LOTE LOTE LOTE LOTE LOTE LOTE LOTE
PARAMETROS 1 2 3 4 5 6 11
DESCRICAO PREDIAL
(RO SEBASTIAO) 9554 9555 9556 9557 9558 9559 9563
ARTIGO MATRICIAL
- - 18692
(RO SEBASTIAO) 18684 18685 18686 18687 18688 18689
AREA DO LOTE (M?) 435 435 435 435 435 435 435
VALOR BASE DE
LICITACAO €2254 000,00
[/// //?, 1./?',/;/,//—
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Os lotes serdo alienados ndo dotados de infraestruturas, devolutos e livres de pessoas e bens e no estado
de conservagdo em que se encontram, nd3o podendo o adquirente alegar vicios ou defeitos para a

eventual ndo celebragdo de escritura de compra e venda.

A aquisigdo dos referidos lotes implica a obrigatoriedade, por parte do adjudicatério, de neles construir
os edificios habitacionais de Habita¢do de Custos Controlados, a submeter ao regime especial previsto
para os Contratos de Desenvolvimento para Habita¢g3o (CDH), através do Instituto da Habitagdo e da
Reabilitagdo Urbana (IHRU), ao abrigo do Decreto-Lei n.°165/93 de 7 de maio ou em qualquer outra
Instituigdo de crédito autorizada para o efeito, de acordo com o Decreto-Lei n.2 150-A/91 de 22 de abril

e demais legislagdo aplicavel.

Os lotes em causa destinam-se 3 construgdo de empreendimento de Habitagdo de Custos Controlados
de edificios habitacionais (168 fogos), devendo o adjudicatario ter em consideragdo que nos projetos de
edificios devem ser respeitados os regulamentos em vigor, nomeadamente as Recomendagdes Técnicas
para Habitagdo Social, ndo podendo ainda ser ultrapassados os parametros definidos na Portaria n.°

65/2019 de 19 de fevereiro, retificada pela Declaragio de Retificagdo n.2 19/2019 de 16 de abril.

As construcdes a implantar nos lotes a alienar pelo Municipio, objeto deste procedimento, devem
obedecer aos parametros definidos para o Loteamento Municipal da Nova Azeda, as Pegas do

Procedimento.

Os lotes colocados a hasta publica serdo alienados, em regime de propriedade plena, ao adjudicatario

definitivo, através de escritura a celebrar com o Municipio de Setubal.
O prazo para construgdo dos edificios é de 48 meses, a contar da data da assinatura da escritura.

Os fogos a construir nos lotes, objeto do presente Contrato, serdo alienados pelo adjudicatério, ao abrigo
do disposto na Portaria n.2 65/2019, de 19 de fevereiro, na reda¢do dada pela Declaragdo de Retificagdo
n.2 19/2019, de 17 de abril e pela Portaria n.2 281/2021, de 3 de dezembro, obrigatoriamente a pessoas

indicadas pelo Municipio de Setdbal.

Fica o adquirente sujeito ao 6nus de prestar caugao pela boa execugdo, e em prazo, das infraestruturas.

Essa caugdo devera ser prestada através de garantia bancaria “on first demand”, até a data da celebragdo

Vo s ®
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do contrato de venda dos lotes, nos termos previstos na hasta publica, sendo o seu valor de €1151 048,28
(Um Milh3o Cento e Cinquenta e Um Mil e Quarenta e Oito euro e Vinte e Oito céntimos), ao que acresce
IVA a taxa legal em vigor, pelo prazo de 18 meses, a contar da data da realizagdo do ato publico, ficando
a libertagdo da caugdo condicionada a rececdo provisdria das obras de urbanizagdo, nos termos do

Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificagdo (RJUE).
10. O preco dos lotes sera pago da seguinte forma:

a) Parcialmente em espécie, no montante de €1151 048,28 (Um Milhdo Cento e Cinquenta e Um Mil e
Quarenta e Oito euro e Vinte e Oito céntimos), acrescido de IVA a taxa legal em vigor, através da
execugdo das obras de urbanizaciio do loteamento, de acordo com os Termos de execugdo das
infraestruturas em anexo, os quais fazem parte integrante das pegas deste procedimento; e

b} O remanescente em dinheiro.
11. A adjudicagdo é feita segundo o critério do mais elevado preco proposto.

12. O adjudicatério terd de proceder a execugdo das obras em cumprimento do Cédigo dos Contratos

Publicos (CCP).
13. A comissao que dirigird a hasta publica é constituida pelos seguintes elementos:

a) Membros efetivos

Presidente — Paulo Jorge Sim&es Horténsio (DAF)
1.2 Vogal efetivo — Joaquim Branco (GAGEF)
2.2 Vogal efetivo — Helena Moreira (SERGEP)

b) Membros suplentes
Vogal Suplente — Ana Catarina Rodrigues (SERGEP)
Vogal Suplente — Clemente Rodrigues (GAGEF)

14. Os membros suplentes da comissdo substituirdo, nas faltas e impedimentos, os membros efetivos,

sendo que o presidente sera substituido pelo 1.2 vogal efetivo. @

{”/ﬁ | o -~ a
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Artigo .

1

Desde a data de publicagio do respetivo edital até ao dia util anterior ao da realizagdo da praga,
encontram-se patentes, para consulta pelos interessados, as pegas do presente procedimento,
constituidas pelo Edital, pelo Programa de Procedimento e Condigdes Gerais, os Termos de execugdo
das infraestruturas pelo adquirente, planta dos prédios e pela planta de localizacdo, na pagina oficial

da Camara Municipal de Setabal, em www.mun-setubal.pt ou, em alternativa, junto do Servigo de

Gestdo Patrimonial, instalado no edificio dos Pacos do Municipio, em Praga de Bocage, Setlbal,

dentro do hordrio das 9h30 as 16h30.

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

Outras Receitas Municipais em vigor.

Qualquer eventual pedido de esclarecimento a solicitar no dmbito do presente procedimento, devera
ser requerido, até ao 9.2 dia (til a contar da publicagdo do antncio, através de correio eletrénico,

enderegado ao atendimento@mun-setubal.pt, ou por carta, dirigida ao Presidente da Cadmara

Municipal de Setubal, identificando-se o assunto, devendo a comissdo dar a devida resposta, no prazo

de 5 dias Gteis.

No dia da realizacdio do ato publico, a requerimento dos interessados, poderdo ser comunicados os

mesmos esclarecimentos, por parte da comiss3o, aos restantes interessados.

Podem ainda os interessados solicitar marcagdo de visita aos imdveis, com a antecedéncia minima de
2 dias Uteis, através do telefone n.2265541619 ou através de correio eletronico enderegado 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 32 dia til anterior a data da

realiza¢do do ato publico.

1 1
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Artigo lll.

1. A hasta publica pode assistir qualquer interessado e o publico, em geral, podendo intervir na praga,

concorrendo a arrematagdo, qualquer interessado e/ou preferentes, pessoas singulares, em nome
préprio 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 seleg¢do do adjudicatério provisério serd efetuada mediante licitagdo verbal, a realizar no préprio ato da

hasta publica, nos termos especificados no presente programa de procedimento.

Artigo V.

1.

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;

2. Alicitagdo podera ser feita pelos interessados que assim manifestem vontade em participar na praga,
devendo previamente apresentar os respetivos documentos identificativos e comprovativos
habilitantes, sob pena de constituir causa de ndo admissibilidade de arrematagdo.

3. Os interessados obrigam-se a prestar, relativamente a toda a documentagdo entregue, os
esclarecimentos que a comissdo considere necessarios.

Artigo VI.

Poderdo 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.
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Artigo VII.

1. A praga inicia-se quando o presidente da comiss3o declarar aberta a hasta publica, procedendo 3
identificagdo da mesma, com leitura e explicagdo das condi¢bes que a regem, com prestacdo de

eventuais esclarecimentos.

2. Segue-se de imediato a identificagio dos interessados e/ou dos seus representantes, elaborando-se

uma lista dos interessados admitidos, da qual fara leitura.

3. Seguidamente, havera lugar a licitagdo a partir do valor base de licitagdo anunciado de 2254 000€
(Dois milhdes, Duzentos e Cinquenta e Quatro mil euros), acrescido do valor minimo de um lango -

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

5. E dada por terminada a licitagdo quando o presidente da comissdo tiver anunciado por trés vezes o

lango mais elevado e este n3o for coberto.

6. Em seguida, haverd 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 nimero anterior.

7. Para efeitos do nimero anterior, a licitagdo terminard quando o presidente da comissdo tiver

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

8. 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 VIII.

1. Uma vez concluida a licitagdo nos termos do artigo anterior, a comissdo adjudica provisoriamente os
imdveis a quem tenha oferecido o prego mais elevado, ou ao preferente que tiver exercido esse

direito.
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2. O adjudicatario provisério deve, no prazo maximo de 10 dias Gteis ap6s a data de realizagdo do ato
publico, efetuar o pagamento de 5% do valor da adjudicagdo, importancia que vale como sinal, sendo

que o valor restante sera pago no ato da celebragdo da escritura de compra e venda.
3. Sera admitido o pagamento integral do valor da adjudicagdo a pagar em dinheiro.

4. Os montantes a pagar a titulo da adjudica¢do dos iméveis a que se refere a presente hasta publica

podem ser pagos através de cheque bancdrio ou transferéncia banciria.

5. O incumprimento pelo adjudicatario das obrigagbes previstas no presente programa de
procedimento implica a perda de quaisquer direitos eventualmente adquiridos sobre os iméveis, bem

como das importancias ja entregues.

6. O adjudicatério provisorio podera apresentar declaragiio de que pretende que o imével seja para
pessoa a designar, a qual deve ser identificada no prazo de cinco dias uteis, através de carta dirigida

ao Presidente da Comissdo.

Artigo IX.

No final da praga, é lavrado o respetivo auto de arrematagdo, no qual conste a identificagdo do adjudicatario
provisério e o resultado final das licitagdes, sendo que deve o mesmo ser assinado pelos membros da

comissdo.

Artigo X.

1. O adjudicatdrio provisério, ou o terceiro para quem este contratou, deve comprovar que tem a
situacdo tributdria e contributiva regularizada, no prazo de 10 dias a contar da data da adjudicagdo

provisoria.

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

despacho do Presidente da Cadmara Municipal de Setubal.

3. O adjudicatario provisério encontra-se obrigado, nos termos e prazos legais aplicéveis, a proceder,
ap6s a arrematagao, a liquidacdo do IMT (Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de

Iméveis), do Imposto de Selo e dos demais devidos por lei, ficando a adjudicacdo
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definitiva condicionada ao cumprimento das suas obrigagdes tributarias respeitantes a transmiss3o

em Causa.

Artigo XL.

A decisdo de adjudicac3o definitiva, ou de n3o adjudica¢io, compete ao Presidente da Cdmara Municipal de
Setubal, devendo dela ser notificado o interessado, no prazo de 10 dias Uteis, a contar da apresentagdo dos
documentos comprovativos da liquidagio do IMT (Imposto Municipal sobre as Transmissées Onerosas de

Imoveis), do Imposto de Selo e dos demais devidos por lei.

Artigo XII.

O documento de notificagdo da adjudicacio definitiva dos iméveis, com o auto de arrematagdo, constitui
titulo bastante para o registo provisdrio de aquisicio dos prédios, a favor do adjudicatario, junto da
Conservatdria do Registo Predial, podendo, no entanto, a pedido do adquirente, o Municipio de Setubal

emitir declaragdo a autorizar tal registo provisdrio.

Artigo XIil.

1. N3o hd lugar a adjudicacdo, proviséria ou definitiva, designadamente, quando se verifique alguma

das seguintes situagdes:

a) Erro relevante sobre a identificagdo ou a composicdo dos imdveis;
b) A prestagdo de falsas declaragdes;

c) Afalsificagdo de documentos apresentados;

d) Oindicio de conluio entre os interessados;

e) N3o apresentacio dos documentos comprovativos da liquidagdo do IMT (Imposto Municipal
sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis), do Imposto de Selo e dos demais devidos por

lei, no prazo de 30 dias a contar da adjudicagdo proviséria;

f) A desisténcia.
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2. A n3o comprovagio da situagdo tributaria e contributiva regularizada, por motivo imputavel ao

adjudicatario provisério, implica a ndo adjudicacdo definitiva dos iméveis.

3. No caso de os imdveis ja terem sido adjudicados definitivamente e se se apurar que o
adjudicatério prestou falsas declaragdes ou apresentou documentos falsificados, ha lugar a
anulagdo da adjudicagio, sem prejuizo de eventual responsabilidade civil e criminal, perdendo, a

favor do Municipio de Setubal, as importancias ja entregues.

4. Em caso de anulagdo da adjudica¢3o ou de n3io adjudicagio por causa imputavel ao interessado,
pode o respetivo 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, nio proceder 2 adjudicagdo definitiva, pode o
interessado eximir-se da obrigagdo de aquisicdo, tendo direito ao reembolso, em singelo, das

quantias entregues.

Artigo XIV.

1. A alienac3o serd formalizada através de escritura pdblica de compra e venda, a celebrar no menor
dos dois prazos: data de aceitacio de comunica¢do prévia para os 7 lotes, nos termos do Regime
Juridico da Urbanizag3o e Edificacdo (RIUE), ou 9 meses, a contar da data da realizagdo do ato publico,

efetuando-se em simultdneo o pagamento remanescente do valor de adjudicagdo.

2. Né&o havera lugar a restituigdo do valor das quantias pagas, no caso de a escritura de compra e venda
ndo se realizar no prazo previsto no nimero anterior por motivo imputavel ao adjudicatario, ou
desisténcia por parte do mesmo, considerando-se, nestes casos, caducada a adjudicagdo provisoria

efetuada.

3. Ficam a responsabilidade e encargo do adjudicatério definitivo as respetivas despesas e formalidades
inerentes a apresentacdo de documentos e 3 referida escritura, devendo aquele entregar os
respetivos comprovativos de conclusdo do processo de formalizagdo da transmissdo a seu favor,

junto do Servigo de Gestdo Patrimonial, no prazo maximo de quinze dias apds tal conclusdo.
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Artigo XV.

1. No caso de ndo se verificar a alienagdo dos imdveis ao primeiro adjudicatario definitivo, a Camara
Municipal de Setubal podera notificar o licitante seguinte para, querendo prestar pagamento de 5%
do valor da ultima licitag3o por si apresentada, no prazo de 10 dias (teis, passando este referido valor
a constituir novo valor de adjudicagdo, aplicando-se tudo o previsto nos artigos anteriores, quanto a

celebragdo da escritura de compra e venda;

2. Odisposto no niimero anterior é aplicivel até que sejam notificados todos os licitantes.

Artigo XVI.

Reserva-se a Camara Municipal de Setubal o direito de n3o adjudicar os imdveis, sem que dai decorra

qualquer obriga¢do de indemnizag3o, seja a que titulo for.

Artigo XVII.

Caso a hasta publica tenha ficado deserta ou quando n3o haja lugar a adjudicagdo definitiva ou esta seja
anulada por motivos ndo imputdveis a Cimara Municipal, poderd esta proceder a alienagdo dos prédios por

ajuste direto.

Artigo XVIIL.

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

Decreto-Lei n.2 280/2007, de 7 de agosto, na sua redagéo atual.
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RESUMO DA AVALIACAO

TIPO DE IMOVEL: Terreno para construgio

LOCALIZAGAO: Loteamento Municipal da Nova Azeda, lotes 1,2,3,4,5,6 e 11,
Setiibal

AREA BRUTA DE CONSTRUCAQ: Os lotes sdo idénticos em irea e permitem cada um
2460 m? para habitagio mais cave com dois pisos com 870 m2.

De acordo com os pressupostos e condicionantes descritos no presente relatério, foi
determinado 3 data de 23 de Agosto 2023, o seguinte valor presumivel para transacgéo do
imavel em aprego, considerado livre e disponivel:

VALOR DE AVALIACAO

2.254.000 €

(Dois milhdes, duzentos e cinquenta e quatro mil euros.)

0 valor apresentado pressupde que o imével se encontra livre de quaisquer 6nus ou
encargos. A avaliagdo excluiu a abordagem financeira ou anélise de rentabilidade de
qualquer actividade desenvolvida no imével. Este relatério nio devera ser usado para
outro que ndo o do 4mbito desta avaliagio, sem autorizagio expressa do avaliador.
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Declaragao

Declaro que o Conselho diretivo da CMVM deliberou, nos termos do art? 292/3 do RJFI],
aprovado pelo DL n® 60/2002 de 20 de Marco e do art® 19 do Regulamento da CMVM n®
8/2002, apés a verificagdo e avaliagio da experiéncia e da idoneidade do requerente,
conceder o registo como perito avaliador de iméveis de fundos de investimento a Paulo

Jorge Norte Castanheira, tendo sido atribuido respetivamente o n? PAl/2011/0114.

A apélice de seguro obrigatério de Responsabilidade Civil da Companhia de Seguros Ageas
tem o n? 00841010419500000 e é valido até 2023/10/09.

O avaliador declara que possui idoneidade e qualificagio adequada 3 realizagdo deste
trabalho, conforme art?s 42 e 52 da lei 153/2015 de 14 de setembro;
-0 avaliador declara que n3o se encontra abrangido por qualquer incompatibilidade

prevista no art? 19 dalei 153/2015 de 14 de setembro;

-0 avaliador declara que efetuou a avaliagio de acordo com as exigéncias legais.
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Ambito e objetivo da avaliagio

O presente estudo visa determinar o valor residua] de varios terrenos urbanos
localizados no Loteamento Municipal da Nova Azeda, nomeadamente lotes 1,
2,3,4,5,6 e 11 em Setiibal. O valor residual é habitualmente utilizado na avaliag3o de terrenos
ou imdveis a reabilitar, obtido deduzindo ao valor potencial do imével todos os custos
directos e indirectos associados ao desenvolvimento do processo imobilidrio potencial
considerado. Os iméveis situam-se na cidade de Setiibal, concelho e distrito de Setubal.

Nio foram fornecidos elementos de averbamento legal.

Nio foram investigadas quaisquer questdes referentes 2 titularidade e/ou énus

relacionados com o imével em analise.

0 imével foi inspeccionado fisicamente 2 data de 7 de Julho de 2023, sendo esta a data

de referéncia da avaliago.

A avaliacdo baseia-se na abordagem financeira ou andlise de rentabilidade da potencial

capacidade construtiva do imével, numa perspectiva futura.

E apresentada a metodologia que serviu de base 3 avaliagio, bem como aspectos
descritivos do imdvel e da zona onde o0 mesmo se insere, passiveis de condicionar o seu

valor para transacgio.

Sao ainda feitas referéncias aos conceitos, nogbes e principios que sustentam o

desenvolvimento do trabalho de avaliagdo executado.

1. DEFINIGOES

De acordo com os standards apresentados pela IVSC (International Valuations Standard
Committee) e TEGoVA (The European Group of Valuers Association), o Valor de Mercado
de um imével é definido como o prego mais provavel da sua transacgdo num mercado

aberto e competitivo, estando vigentes todas as condigdes para uma venda justa, em que
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o comprador e o vendedor agem de forma prudente e conhecedora, e assumindo que o

preco nio é afectado por estimulos indevidos.

Esta defini¢io implica que a transacg3o seja consumada numa determinada data e que a

passagem do titulo do vendedor para o comprador seja feita em condi¢des em que:

= O comprador e o0 vendedor estejam motivados de forma comum;

=  Ambas as partes estejam bem informadas ou bem aconselhadas e agindo de

maneira que tenha em conta os seus melhores interesses;
= Seja permitido um perfodo razo4vel de tempo para exposi¢io no mercado aberto;
= O pagamento seja feito em dinheiro ou em termos de financeiros comparaveis;

= QO prego represente a consideragio normal para o imével vendido, nio afectada por
quaisquer circunstincias de ordem financeira ou dos termos de venda outorgados

por alguém relacionado com a venda.

A definigido de Valor Real de Mercado em uso continuado implica que o imével continuara

a servir a utilizacio vigente a data de referéncia da avaliagao.

A definicdo de Valor Real de Mercado em uso alternativo (Valor Potencial) implica que o

imdvel podera servir outros usos, de acordo com a sua Maxima e Melhor UtilizacZo.

A definigio de Maxima e Melhor Utilizago, aplicada a avaliagdo imobiliaria, consiste no
uso legal e razoavelmente provavel do imével que seja fisicamente possivel,

adequadamente suportada, financeiramente vivel e que resulte no seu maior valor.

0 Valor de Substituicio a Novo é definido como o custo actual de um imével similar, novo,
com a utilizagdo mais préxima possivel do imével a avaliar e o Método do Custo de
Reposigdo Amortizado consiste na determinagio do valor de substituigio do imével em
andlise, e parte do pressuposto que um comprador, conhecedor e informado, ndo estaria
disposto a pagar mais pela propriedade do que o custo de produzir outra com idéntica
utilidade, deduzido do montante relativo a depreciagio e/ou obsolescéncia funcional,

fisica e econdmica verificadas.
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2. METODOLOGIAS

Procedemos 3 avaliagio dos imédveis pelo Método da Comparagio de Mercado, para
determinagio do valor dos imdveis potencialmente a construir e Método do Rendimento
-Discounted cash-flow dinidmico, para determinagio do valor do terreno. Este método
aplica-se a iméveis na avaliagio de iméveis que irdo gerar rendimentos diferenciados em
periodos diferenciados, relativamente ao um potencial projecto imobiliario a implementar

no local.

0 Valor da propriedade é deste modo baseado numa anélise da rentabilidade gerada pelo
projecto de desenvolvimento considerado, sendo traduzido pelo Valor Actual Liquido dos
beneficios futuros. Os custos relativos a4 gestio do imdvel ou de desenvolvimento do
projecto, assim como os encargos indirectos (custos financeiros, de projecto, de

comercializagio, etc.) sdo deduzidos ao rendimento potencial bruto do imével.

Assim, os rendimentos liquidos futuros sdo descontados no periodo de tempo
considerado, a uma determinada taxa, que reflecte a rentabilidade esperada e o risco

inerente a posse do imével ou ao desenvolvimento do projecto considerado.
Foram facultados os seguintes elementos:
Visita e identifica¢do do imével.

Foi realizado um levantamento especifico das variaveis consideradas pertinentes para o

processo de avaliagio, nomeadamente:

Valores e dreas de produtos imobilidrios equiparaveis e em localizagtes similares;
Medig¢des pertinentes;

Analise "in loco" e avaliagdo qualitativa do imével em avaliagio do imdvel e anexos.
Andlise do Regulamento de Taxas do concelho de Setiibal;

Pregos de mercado praticados na zona;

Dados sobre o custo de construgio;
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Anilise de indicadores sectoriais;

Andlise no local e avaliagdo qualitativa do imével em aprego

Procedemos 2 inspegcio fisica do imével, 7 de Julho de 2023, com os seguintes objectivos:

= Analisar as caracteristicas do imdvel;
u  Verificar os documentos disponibilizados e as dimens&es do imével;
= Observar as caracteristicas da envolvente ao imével.

Com esta inspecgio pretendeu-se caracterizar os imdveis no seu estado atual,
relativamente aos aspectos que condicionam o seu valor.

3. ENVOLVENTE

O terreno localiza-se numa das principais artérias de Setiibal, muito perto do centro da
localidade, em zona consolidada urbana. A envolvente imediata é composta por malha
urbana composta por prédios de habitag?o coletiva.
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E uma zona com acesso relativamente rapido ao centro e exterior da localidade.
Encontra-se perto de comércio e servigos, bem como de escolas e transportes. O
estacionamento é livre mas bastante dificil.

O centro comercial situa-se a escassos 500 m, e o acesso ao exterior da cidade também é
bastante facil, nomeadamente 3 A2 e 3 N10.

Na urbanizag¢do Nova Azeda onde se situa o terreno a avaliar, composta por zona de
habitac3o e alguns servigos e préxima de varias superficies comerciais com génese nos
anos 90 do século passado.

O municipio de Setiibal com 230,33 km? de area e 123640 habitantes (2021), subdividido
em 5 freguesias. O municfpio é limitado a oeste pelo municipio de Sesimbra, a noroeste
pelo Barreiro, a norte e leste porPalmelae, a sul, oestuirio do Sadosepara-o dos

municipios de AlcAcer do Sal e Grindola.
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4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Tratam-se de terrenos para construgso, inserido em loteamento, municipal, que segundo
a matriz predial, disponivel para cada um, possui uma 4rea de 435 m2 destinado a
construgdo de um edificio de habitagdo coletiva, com duas caves para estacionamento e a
drea de 870 m?,r/c mais 7 pisos habitagiio com 3 fragGes por piso. Admite-se assim a
construgio de 24 fogos, trés por piso, com 2460 m? de 4rea bruta privativa.
Eventualmente no piso térreo poderad considerar-se afetacfes distintas da habita¢do

como, comércio e/ou servigos.

5. ANALISE DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL

Da consulta do Plano Diretor Municipal (PDM) da Cimara Municipal de Setibal em vigor,
o terreno localiza-se em areas habitacionais ou de terceirio. Ndo possui condicionante
alguma, de caricter publico, nomeadamente serviddes administrativas ou restrigdes de
utilidade publica.
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6. PRESSUPOSTOS DO PROJECTO DE PROMOCAQ IMOBILIARIA

De acordo com o preconizado no alvard de loteamento, para cada lote, estd prevista a
construgio de 24 fragdes, 3 por piso acima da soleira, sendo que 3 delas se situam no RC
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com afetacio habitagiio (em alternativa a comércio e/ou servigos) e as restantes nos pisos
superiores, 3 fragfes habitacionais por piso, provavelmente com Construgédo de tipologias
T3/T2 com &reas brutas até 95 m2? com um estacionamento em cave. Presume-se que o
indice de construgio a aplicar se refira somente a drea brutas privativas.

Atendendo ao exposto, sera possivel a seguinte ocupagio para o terreno:

_ Descrigdo Calculos :
Zona non ediﬁcandi . i NA m?
Area bruta de construgdo acima do solo 2460 m?
Area de implantagio 360 m?
Area destinada a cave/estacionamento 0 870 m?
Area destinada a habitagiio 2460 m?
Nimero minimo de lugares de estacionamento NA
comeércio e servigos
Nimero minimo de lugares de estacionamento 1
habitagdo
Area de logradouro 0 m2
Area de cedéncia 3 C. Municipal 0 m2
Area de espacos verdes 0m2

ificacd ri
N2 de blocos 7 blocos
N2 fogos 168fogos

O projeto preconizado, situa-se, portanto, dentro dos pardmetros definidos pelo PDM para
o local.

.2 Taxas Urbanisticas:

Taxas e licengas 46,82 €/ m2 de drea bruta de construgfio mas consideramos 45 €/ m2 por
simplificagao.
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7.3 Custo de construcio:

Neste calculo consideram-se todas as dreas dos iméveis, incluindo as zonas comuns, ja que
estas em termos médios apresentam os mesmos custos de constru¢do que as areas
privativas. Tendo em conta tratar-se lotes destinados i edificagio de habitagdo a custos
controlados, o valor do custo de construgio a adotar de acordo com o disposto no Cédigo
das Expropriagdes tera por base o fixado administrativamente por aplicagdo dos regimes
de habitagio a custos controlados ou de renda condicionada para o ano de 2023. A
concessdo destes apoios tem como pressuposto a construgio de qualidade, e que
obedegam aos limites de &rea bruta, custos de constru¢io e prego de venda fixados na
Portaria n.2 65/2019, de 19 de fevereiro, na redagio dada pela Declaragdo de Retificacio
n.2 19/2019, de 17 de abril e pela Portaria n.2 28172021, de 3 de dezembro. O valor de

construgio de acordo com aquela portaria ser4 assim de:

O CP por metro quadrado de drea bruta das habitagtes de custos controlados nos termos

da presente portaria é calculado de acordo com a seguinte formula:
CP=CS*1,30*CR*CO+VT*CT
VT =(CL* 270 -230) * CA/100, com o valor minimo de 0

em que:

CS - é o custo de referéncia por metro quadrado de drea bruta estabelecido de acordo com
ont9.g

CR - é o coeficiente regional, sendo igual a 1 para empreendimentos situados no
Continente e 1,20 para empreendimentos situados nas Regides Auténomas da Madeira e
dos Agores;

CO - é o coeficiente operacional, sendo fixado entre 1 e 1,12, pelo IHRU, L. P., caso a caso, de
acordo com critérios definidos por despacho do membro do Governo responsavel pela
area da habitagio;

VT - é o valor do terreno;
CT - é o coeficiente relativo 3 titularidade do terreno, sendo 1 no caso de terreno em

propriedade plena, ou, no caso de terreno em direito de superficie, variavel entre 0 e 0,8,
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conforme definido nas alfneas f), g) e h) do artigo 13.2 do Codigo do Impoesto Municipal
sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 287/2003, de
12 de novembro, na redagio atual;

CL - é o coeficiente de localizagio definido no artigo 42.2 do Cédigo do Imposto Municipal
sobre Iméveis, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro, na redagdo
atual;

CA - é o coeficiente de atualizagiio do valor do terreno, sendo igual ao Indice de Pregos da
Habitag4o para Portugal, divulgado pelo Instituto Nacional de Estatistica.

Para se obter o mesmo valor global do valor da construgfo possivel no terreno, mas
referido a 4rea bruta, uma vez que a area bruta inclui a superficie total do fogo medido
pelo perimetro exterior das paredes exteriores e inclui varandas privativas e locais
acessdrios.

Neste caso especifico e tratando-se de uma construgio para habitagao temos:

CP=CS*1,30*CR*CO+VT*CT

CP=710€/m2x1,3x1x1+ ((1,5x270-230)x1/100)x 1

Resultando num valor de 924 euros/m2.

7.4 Outros custos:

Custos administrativos fixados em 2,5% do total dos custos de construgdo;
Custos do projecto representam 5 % dos custos de construgio;

Custo financeiros, fixados em 6%.

Custos com a fiscalizagdo 1,5 % dos custos de construgao;

Custos de higiene e seguranga 1% dos custos de construgao;

Custos de comercializagdo 3,5% do valor das vendas;

Despesas com aquisi¢do do terreno (IMT, imposto de selo) 8% do valor bruto do terreno;
Faseamento do projecto:

Preconiza-se para este projecto um total de 3 anos, sendo que o primeiro serd
exclusivamente dedicado 2 construgio, iniciando-se as vendas no 12 ano, com um valor
residual de 10% com a venda de 60% do empreendimento o terceiro ano. A construgéo
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ocorre nos dois primeiros anos. De acordo com as percentagens mostradas no quadro
seguinte:

Descritive Valores unitérios Total Ann1 Ano 2 Ano 3

Custos de construgio

Habhitagio - m2 € 100,0% 50,0% 50,0% 00%

Estaclonamento - m2 - £ 0,0% 0,0% 0.0% 00%
m2 - € 0,0% 0,0%

Infraestruturas - m2 € 100,0% 100,0%

Prajectas Cc 100,0% 33,3% 333% 334%

Taxas e Lic Abc 100,0% 50,0% 40,0% 10,0%

Fiscalizagio 100,0% 33.3% 333% 334%

Higiene e Seguranga 100,0% 333% 333% 33,4%

Gestdo e Adm 100.0% 33.3% 333% 334%

Receitas

Habitagao - m2 - € 100,0% 10,0% 30,0% 60,0%

Estacionamento - - € 00% 0,0% 0,0%
™m2 € 0.0% 0.0%

0S

A taxa de atualizagdo utilizada neste estudo, é de 10%, de acordo com o art® 17 do
Decreto-Lei n.2 502/99, que estabelece o regime juridico das cooperativas do ramo de
habitag3o e construgio.

7. AVALIACAO

A avaliagio foi realizada 3 data de 23 de Agosto de 2023. Atendendo as especificidades
do projecto imobiliario preconizado, fez-se prospecgio de iméveis de tipologia T3 novos,
na zona e no concelho como medida do valor unitarios de mercado para estas tipologias.
Como ja referido, considerando o imével livre e disponivel e que sobre 0 mesmo nio

recaem quaisquer onus passiveis de alterar uma normal exposi¢io e transacgio no
mercado.

7.1 METODO DO VALOR DE MERCADO

A prospecgdo de mercado foi realizada com recurso a um estudo de mercado efectuado
no local e por mediadoras influentes no mercado. Verifica-se que a oferta de iméveis
similares é elevada. Quando se justifique, as especificidades das fracgdes foi aplicado um
coeficiente para homogeneizar valores de mercado atendendo a caracteristicas
relevantes para o imdvel em aprego, nomeadamente a 4rea bruta de construgio,
localizagdo e estado de conservagio.
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Nesta conjuntura, atendendo ao tipo de imdvel, o valor de venda médio homogeneizado
para este segmento de habitagio é de 1.450 euros/m>.

7.2 METODO DO CUSTO - DISCOUNTED CASH FLOW

0 valor do terreno que permite determinar a construgio potencial do imdvel de acordo
com as suas capacidades edificativas, foi calculado deduzindo ao valor potencial do
imével todos os custos directos e indirectos associados ao desenvolvimento do processo
imobiliario potencial considerado, numa analise dinimica para 3 anos de projeto.

Descritivo Valores unitirios Total Anol Ano2 Ano3

Custos de construcio

Habitagao 246000 m2 947,00 € 2329620,00€ 1164 810,00 € 1164810,00 € 0,00€
Comércio - m2 - € - € 000€ 0,00 € 000€
Cave/ estacianamento 87000 m2 400,00 € 348000,00€ 348000,00 €

Ectaleiro /demoligBaflimpeas - m3__ - £ - €

Total da Constrigio 2677620,00€ 151TF10,00€ 1164BI0L0GE 0.00€
Prajectos 4,00% Cc 107 104,80 € 10710480 € 0,00€ 000€
Taxas elLic 45€ Abc 110 700,00 € 110 700,00 € 000€ 0,00€
Flscalizagio 150% 40164,30€ 20082,15€ 2008215€ 0,00€
Higiene e Seguranga 1,00% 2677620¢€ 13388,10€ 133688,10€ 0,00€
Gestdo eAdm 250% 66 940,50 € 2231350 € Z2I1350€ RIIS0E
Cosios de Desenvolvimento 302930580€ 178639855& 12Z0593,75€ 22313.50€
Receitas

Habitagdo 2460,00 m2 1400,00€ 3444 000,00 € 1148000,00€ 1148000,00€ 1148 000,00 €
Comércio - m2 - € - € - € - € - €
Estacionamento g70.00 m2 - £ - £ 0.00€ 0,00 € 0,00 €
Receitas Brutas 3 444 000,00 € 1148 000,00 € 1146 000,00 € 1148 000,00
Custos Comercializgdo +0% Vh 137 760,00 € 4592000 € 45920004 4572000 €
Baceites Liquidas Z294160,004 1102050.004 110Z0u000€ £10Z080,00¢
Fluxos de Caba -684318i55€  -116513,75€ 1079766,50¢
Encargos Financelros 4% -27372,74€ 000 €
Divida no final do Perfodo 0 -68431855€ -145886,49€ 000 €
Saldo Armal 684318554 4508549 €. 107976650 €
Taa Actualizagio 8% -633 628,29 € -125074,15€ 857 153,46€
Valor Actualizado 34801248 €

Custos Aguisiclo BO0%

Valor do Terreno mm 32223378 £

=LA

Deste modo, de acordo com a demonstragio anterior, o presumivel valor de transagéo
(P.V.T.) do imével é de 322.000 euros (Trezentos e vinte e dois mil euros).
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8. CONCLUSAO

Tratando-se de 7 lotes idénticos, o valor de avaliagio é de 2.254.000 euros. (Dois
milhées, duzentos e cinquenta e quatro mil euros).

Os valores sdo véilidos 3 data actual, enquanto vigorarem as condigies econémicas
presentes e o actual Plano Director Municipal, nomeadamente as que condicionam o
desenvolvimento potencial do imével em apreco e os pressupostos subjacentes a
avaliago.

Setiibal, 23 de Agosto de 2023

Jatadizy

(Paulo Castanheira, Eng.2)
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NORMAS E PRINCIPIOS ETICOS ADOPTADOS

De acordo com os procedimentos definidos nas normas e princfpios éticos da ASA -
American Society of Appraisers, ao prestar servigos de consultoria imobilidria, o perito
devera:

= Entender de forma clara o objectivo e uso pretendido do servigo de consuitoria,
identificar adequadamente os bens a considerar, identificar quaisquer premissas
extraordindrias, condigdes hipotéticas e condigGes limitativas especiais, e
identificar a data efectiva de referéncia do servigo de consultoria;

s Recolher, verificar e reconciliar a informacdo necessaria para completar o servigo
de consultoria;

* Nio cometer qualquer omissdo que afecte significativamente os resultados do
servigo prestado;

= Conhecer, compreender e empregar correctamente os métodos e técnicos
reconhecidos que sio necessérios para produzir um resultado credfvel.

Consequentemente, cada relatério emitido devera:

" Apresentar o servi¢o de consultoria prestado, de forma clara e precisa, indicando o
objectivo e 0 4mbito do mesmo;

u  Jdentificar e descrever os bens a considerar;

* Evidenciar a data efectiva de referéncia do servigo de consultoria e a data do
relatério;

= Conter informagio suficiente para permitir aos utilizadores previstos do servico de
consultoria a compreensio correcta do relatério;

®= Evidenciar clara e precisamente quaisquer premissas extraordinarias, condi¢6es
hipotéticas e condi¢des limitativas especiais que afectem directamente o servigo de
consultoria e indicar o seu impacto na conclusio ou recomendagio final;

=  Evidenciar a informagio considerada, os procedimentos de avaliagio seguidos e o
processo de cilculo que suporta as anilises, opiniGes e conclusoes;

= Evidenciar as recomendagdes (se houver) e conclusdes finais do avaliador.
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Do meu melhor conhecimento e entendimento, certifico que:

= As declaragbes contidas no presente relatério sio verdadeiras e correctas;

= As andlises, opinides e conclusdes sdo condicionadas apenas pelas premissas e
condigbes limitativas reportadas e constituem andlises, opinides e conclusdes
profissionais e ndo enviesadas;

* Nio temos qualquer interesse presente ou em perspectiva na propriedade objecto
do relatério nem qualquer interesse pessoal a respeito das partes envolvidas;

s Nio temos nenhum enviesamento a respeito da propriedade objecto deste
relatério ou das partes envolvidas neste trabalho;

* A nossa compensagio ndo é de alguma forma proporcional e dependente das
analises, opinides ou conclusdes deste relatério ou que resultem do seu uso;

* Foilevada a cabo a inspecgio fisica da propriedade objecto do presente relatdrio.

Conforme a pratica corrente no ambito da avalia¢io patrimonial, o presente relatério é
confidencial e elaborado para uso exclusivo do seu destinatirio ou seus consultores
profissionais, servindo apenas para o fim a que se refere, ndo aceitando o autor qualquer
responsabilidade perante terceiros.

Neste contexto, nem a totalidade, nem parte do presente relatério podera ser incluida
em qualquer tipo de publicagio, circular, declaragio ou divulgagio a terceiros, sem a
prévia autorizagio do autor, manifestada por escrito.
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9. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO
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3.1

3.2

33

ARRANJOS EXTERIORES

INFRAESTRUTURAS VIARIAS / ARRUAMENTOS

REDE PUBLICAS DE ABASTECIMENTO DE AGUA E
DRENAGEM DE AGUAS DOMESTICAS

REDE DE ABASTECIMENTO DE AGUA
REDE DE DRENAGEM DE AGUAS
PAVIMENTOS ZONAS CONSOLIDADAS NA
REPOSICAO DAS REDES DE AGUAS E
ESGOTOS
REDE DE DRENAGEM DE AGUAS RESIDUAIS PLUVIAIS
INFRAESTRUTURAS ELETRICAS
TELECOMUNICAGOES
REDE DE ABASTECIMENTO DE GAS NATURAL

ESTALEIRO

57 896,80

625 949,91

45 313,20
20 700,20

20 640,00

3973,00
65 654,37
183 720,00
49 798,00
28 666,00

94 050,00

TAL 115104828



IF 1T CAN

BE IMAGINED,
ITCANBE
CREATED.

Camara Municipal de Setubal
Exmo Sr Presidente

André Valente Martins

Porto, 2 agostode 2024

Assunto: Edital Hasta Plblica 203/2024 para alienacao de 7 lotes integrantes do loteamento da Nova Azeda

Exmo SrPresidente,

Na sequéncia do V/email, do dia 2 de agosto de 2024, onde nos & dado nota de que a proposta efetuada por
carta, datada de 25 de julho de 2024, se encontrava em inconformidade com os termos base do procedimento
de hasta publica, vem a Efiméveis-Imobiliaria, S.A, pela presente carta proceder a retificagio da proposta
apresentada, a qual passa a assumir os seguintes termos:

Prego: 2.254.500 € (dois milhdes duzentos e cinquenta e quatro mil e quinhentos euros);
Forma de pagamento:

o 112725,00¢€ (cento e doze mil e setecentos e vinte e cinco euros), equivalente a 5% do prego,
em dinheiro com a aceitagdo da presente proposta e assinatura do respetivo contrato
promessade comprae venda;

o 1151048,28€ (um milhdo cento e cinquenta e um mil quarenta e oito euros e vinte e oito
céntimos) acrescido de IVA a taxa legal em vigor, em espécie mediante a realizagio das obras
de urbanizagao identificadas no Edital, a serem realizadas no prazo de 18 meses apds escritura
publica dos lotes;

o Montante remanescente em dinheiro no ato de escritura pliblica dos lotes;

Escrituraarealizar no menor dos dois prazos entre a data de aceitagdo da comunicacao prévia para os
7 lotes, nos termos do RJUE, ou 9 (nove) meses a contar da data da realizagéo do ato publico;
Apresentagio de garantia bancéria “first demand” para as obras de urbaniza¢io na data de escritura
publica doslotes;

HabitagGes a promover a serem alienadas a pessoas indicadas pelo Municipio de Setudbal num prazo a
acordar coma Camara Municipal.

Na expectativa de que a nossa proposta colha a vossa aceitagéo.

Atentamente,

Porto

RuaCorrela da §3,
noe8|4150-228
+351226197300

geral@afh.pt

22,

Gaspar Ferreira

T

Lishoa

Ed.Mythos, Av.D. Jodoll
20, 2031990 - 095
+361210434307

www.gfh.pt
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