CAMARA MUNICIPAL

REUNIAON? NS /202’\7) PROPOSTA N.° 390/2023/DAF/DICONT/SERGEP

Realizada em & l[%‘m DELIBERAGAO N.° ng’z /D(DQB

ASSUNTO:  APOIO AO VITORIA FUTEBOL CLUBE

Por deliberagdo N.2 192/2021, tomada pela Camara Municipal de Setibal, em reunido publica de
21/07/2021, foi aprovada a doagdo, ao Vitdria Futebol Clube, de parcela de terreno com a area de
13 500 m?, destinada a construgdo, a desanexar do prédio, sito em Quinta do Meio, da freguesia
do Sado, descrito na 22 Conservatéria do Registo Predial de Setubal, sob o numero 522, da
freguesia de S. Sebastido, o qual foi constituido no dmbito do “Plano de Pormenor de Praias do

Sado”.

A area que se deliberou ceder na referida deliberagdo, tendo sido assinalada como se tratando de
13 500 m?, por lapso, ndo teve em consideragdo o facto de uma area de terreno de 1000 m?2,
abrangida pelo Alvara de Loteamento 10/79, ser propriedade de terceiros, pelo que, a parcela de

terreno a desanexar do prédio identificado a doar ao Vitéria Futebol Clube, devera ser de 12 500

m?2.

Pela Comissdao Municipal de Avaliagdo de Imdveis, foi elaborado relatério de avaliacdio, em
14/04/2023, nos termos do qual, foi atribuido, a esta parcela de terreno de 12 500 m?, o valor de
€323 700,00 (Trezentos e Vinte e Trés mil e Setecentos euros).

Assim, propde-se que a Cdmara Municipal delibere, ao abrigo das disposicdes constantes na alinea
g) e 0), do n.2 1, do artigo 33.2, do Anexo | a Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro, a doacdo da
parcela de terreno, com a drea de 12 500 m?, identificada na planta constante do documento em
anexo, destinada a construgdo, que confronta de norte com a Rua das Conchas, Municipio de
Setubal e Joel da Silva Vieira, de sul com Rua Carmelindo Elias, Associagdo SADOACOLHE, Rua da
Areia e Outros, de nascente com Germano Alves Martins e Associagdo SADOACOLHE e de poente
com Humberto Jorge Oliveira e Outros, inscrita na matriz predial urbana, sob o Artigo P4447, da
Freguesia do Sado, com descri¢do predial propria, ainda omissa, a desanexar do prédio, sito em
Quinta do Meio, da freguesia do Sado, descrito na 22 Conservatéria do Registo Predial de Settbal,
sob o numero 522, da freguesia de S. Sebasti3o, ao Vitéria Futebol Clube, com NIPC 500969159.

Mais se propde que a parte da ata respeitante a esta deliberacdo seja aprovada em minuta, para
efeito do disposto nos n.2s 3 e 4 do artigo 57.2 do Anexo | a Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro.

O TECNICO O CHEFE DE DIVISAO
O DIRECTT, HMARTAMENTO OPROPONENTE
-
APROVADA / RTTEFTRA, por Votos Contra; Abstengaes; !i "\ Votos a Favor.
-
Aprovada em minuta, para efeitos do disposto no n.* 3 do art* 57 da lei 75 13, de v setembro J|
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NOTA INTERNA

N°- 04/2023
Data: 14/04/2023
De: COMISSAO MUNICIPAL DE AVALIAGAO DE IMOVEIS Proc. N°
Para: SR DIRETOR - DR. VASCO SILVA
Assunto: AVALIAGAO DE PARCELA DE TERRENO SITO NA RUA CARMELINDO ELIAS — PRAIAS DO
" SADO, FREGUESIA DO SADO
1. DESCRIGAO DO PEDIDO E ENQUADRAMENTO

Foi solicitado pelo Gabinete de Apoio a Presidéncia, a avaliacdo de uma parcela de
terreno, correspondente aos terrenos sobrantes do Alvara de Loteamento 10/79 com a
area aproximada de 12.500,00 m2. O referido alvara insidio sobre os prédios risticos 10,
11, 12 e 35 da secgdo M da freguesia do Sado.

Nesse ambito, foi solicitada & Comissao Municipal de Avaliagdo de Iméveis, a avaliaciao
da parcela de terreno municipal.

CARACTERISTICAS

2.1.Do Bem em Avaliagio

O bem em avaliacao trata-se de uma parcela de terreno, com a area de 12.500,00 m2,
afeta & area remanescente do alvara de loteamento 10/79, tratando-se de terrenos
baldios, sem qualquer utilizagéo.

Espacos Urbanizaveis — Areas Habitacionais de Baixa Densidade.

A viabilidade construtiva apresentada enquadra-se nos termos previstos no Anexo
1 do artigo 37° do CIMI, aprovado pelo Dec. Lei n°® 287/2003 de 12 e novembro.

A informagdo que se segue, é relativa & capacidade maxima edificavel para a
parcela, dada a aplicagdao dos parametros urbanisticos mencionados nos artigos
do PDM em vigor, conforme a classe de espago onde se insere.

- Uso dominante: Habitagao.

- As operagGes urbanisticas devem adotar a tipologia existente nas areas envolventes ou
imediatamente confinantes.

- O indice de impermeabilizagao maximo é de 70%.

- O indice de Utilizagdo Bruto Considerado é de 0,30.

- Area Bruta de Construgao para a parcela e de acordo com a tipologia existente nas
areas envolventes ou imediatamente confinantes é de 3.750,00 m2 (12.500 m2 x 0,3).
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2.2.Da Localizagao

A parcela de terreno em andlise localiza-se na periferia da cidade de Setibal, na Rua
Cammelindo Elias — Praias do Sado, freguesia do Sado.

Planta de localizacéo - Imagem aérea Google Earh

3. REGISTO FOTOGRAFICO
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4. METODOLOGIA E PRESSUPOSTOS
A metodologia da presente avaliagdo compreendeu uma visita ao local

Foi efetuada uma aferi¢do dos valores de mercado relativamente a terrenos urbanos que
se encontram a venda na envolvente, tendo sido efetuada a devida homogeneizagéo dos
valores. A area considerada para efeitos de avaliago, corresponde 4 medicdo efetuada

em cartografia.
A avaliagdo foi efetuada no pressuposto de ndo existirem sobre o bem em avaliagao
quaisquer 6nus e encargos.

5. CONCEITOS
Valor de avaliagédo indicado:

Define-se Valor de Mercado como sendo a estimativa do montante mais provavel, em
termos quantitativos, pelo qual, a data da avaliagao, os bens poderao ser transacionados,
num mercado livre, aberto, concorrencial e apds uma exposicao adequada. Pressupde-se
que ambas as partes sdo conhecedoras de todos os aspetos relevantes sobre o bem em
questao, que atuam de livre vontade e manifestam a prudéncia necessaria que um
negocio deste género obriga.

Método de avaliacdo considerado:
Para a estimativa do Valor de Mercado da parcela de terreno, tal como se encontra foi
utilizado o Método Comparativo.

O método comparativo consiste na avaliagdo do imével por comparacao, ou seja, em
funcéo de transacSes e/ou propostas efetivas de aquisicdo relativamente a bens com
idénticas caracteristicas, cuja localizagdo se insira numa mesma &area do mercado

imobiliario.

6. ESTUDO DE MERCADO

Regista-se um razoavel equilibrio entre a oferta e a procura de terrenos com
caracteristicas similares na cidade, atendendo que se trata de uma zona consolidada, em
que a existéncia de terrenos para construgao.

O estudo que se segue tem por base os elementos necessarios para a realizacao do
calculo do PVT estimado, dados os pressupostos assumidos.
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Data- 14/04/2023
Prospecdo do Mercado de Terrenos
Area Valor Viabilidade v
Terreno | Oferta Descriclo Construtiva | (Vo/Ac)
(Vo) (Ac)
m2 € m2 €/m2
3.533,0 | 240.000,0 | Rua Eng. Ribeiro da Silva — Praias do Sado, Setubal 1.472,0 163,04
20.904,0 | 380.000,0 | Rua Principal das Praias do Sado - Setibal 10.450,0 36,36
i |' f
! 9.400,0  280.000,0 | Quinta do Meio — Praias do Sado, Setbal 4.700,0 59,57

Da pesquisa efetuada, encontraram-se 3 referéncias apresentadas no Quadro de
pesquisa de mercado de terrenos. De modo a que os dados recolhidos sejam
comparaveis com a parcela de terreno em avaliagdo, procedeu-se a analise e
homogeneizagao das mesmas, tendo em conta a localizagao, areas e a capacidade de
construgcao das parcelas.

Face ao anteriormente exposto, estimou-se, para o objeto em anélise um Valor de Venda
de 86,32 €/m? de area de construcio.

7. CALCULO
Area Valor Unitario PVT.
(m2) (€/m2) ©
3.750,0 m2 86,32 323.700,00

8. CONCLUSAO

Considerando as metodologias utilizadas, a inexisténcia de restricoes onerosas, encargos
ou direitos de uso, as condicionantes expostas, a situacao do mercado imobilidrio atual e
o critério anteriormente especificado e adotado, conforme quadros de avaliagdo
integrantes no presente relatério, estima-se que o Valor de Mercado para a propriedade
em questao, em abril de 2023 é de 323.700,00 € (trezentos e vinte e trés mil e setecentos

euros).

Presumivel Valor de Transacdo | 323.700,00€

(Trezentos e vinte e trés mil e setecentos euros)
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Devera a presenta avaliacdo ser submetida a homologagao da Sr.2 Vereadora do DURB.

Setubal 14 de Abril de 2023

A Comissdo de Avaliacao

Arg. Clemente Rodrigues

i
’
/) f.
I/

/Arg. Joaquim Branco Eng. José Madeira

4
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