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REUNIKONS 15|22 PROPOSTA N. 44/2021/DAF/DICONT/SERGEP

Realizadaem 1 [CE) m DELIBERAGAO N.° &G/ <)

ASSUNTO:  DESAFETAGAO DO DOMINIO PUBLICO MUNICIPAL DE UMA PARCELA DE
TERRENO, COM AREA DE 83,00 M2, SITA EM RUA DOS PINHEIRINHOS, NA
FREGUESIA DE SAO SEBASTIAO

Veio a empresa Contrastes Atuais - Imobilidria e Construgdo, Lda., contribuinte n°® 507 947 061,
solicitar a aquisicdo de uma parcela de terreno a desafetar do dominio publico municipal, sita na
Rua do Pinheirinhos, Setubal, para complemento do logradouro do prédio confinante, descrito na
2.2 Conservatoria do Registo Predial de Setubal sob o n° 6299, da freguesia de Sdo Sebastido,
inscrito na matriz predial urbana, sob os n° 16370, 13671 e 13672, da mesma freguesia, do qual é

proprietario.

Integra o dominio publico do Municipio de Settbal uma parcela de terreno, com a area de 83,00 m2,
confinante com o imével do requerente, sita em Rua dos Pinheirinhos, confrontado a norte, a sul e a
nascente com Dominio Publico Municipal, e poente com o prédio supra identificado, da Contrastes
Atuais - Imobiliaria e Construgdo, Lda., a qual o requerente pretende adquirir;

Pela Comissdo Municipal de Avaliagdo de Imoveis, foi este imével avaliado pelo valor de
€34 000,00 (trinta e quatro mil euro), cuja homologag&o data de 21/07/2021.

Assim, propfe-se:

* Que a Camara Municipal delibere, nos termos das disposigdes conjugadas da alinea qq) do
n.° 1 do artigo 33° e da alinea q) do n.° 1 do artigo 25.°, ambas da Lei n.° 75/2013, de 12 de
setembro, proceder & audiénecia prévia sobrc a intengéio de proceder & desafetacéo do
dominio pablico da parcela de terreno, com a area de 83,00m?, que confronta a norte, a sul
e a nascente com Dominio Publico Municipal, e poente com o prédio da Contrastes Atuais -
Imobiliaria e Construgdo, Lda., para integragdo no dominio privado deste Municipio,
destinado a anexagdo deste prédio descrito na 2.2 Conservatoria do Registo Predial de
Setubal, sob o n.° 6299, da freguesia de freguesia de S&o Sebastido, e inscrito na matriz
predial urbana, sob os n°s 16370, 13671 e 13672, da mesma freguesia, e, caso ndo sejam
recebidas pronancias, considerar a proposta definitivamente aprovada para efeitos de

submissdo a Assembleia Municipal. Ndo havendo eventuais reclamagdes, legitimas e




devidamente fundamentadas de interessados, deve a mesma ser submetida a apreciagdo
da Assembleia Municipal.

Mais se propbe que a parte da ata respeitante a esta deliberagdo seja aprovada em minuta, para
efeito do disposto nos n.° 3 e 4 do artigo 57.° da Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro.
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APROVADA / REHEHFFADA por: “—————— Votos Contra; —»  Abstengdes; i( )\ 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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Q O RESPONSAVEL PEDY, ELABORACAO DA ACTA O PRESIDENTE DA CAMARA
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SET;_]'BAL NOTA INTERNPL

N°- 12/2021
Data: 16/07/2021
De : COMISSAO MUNICIPAL DE AVALIAGAO DE IMOVEIS Proc. N° L)

para:  Sr*Diretora do DURB

AsSunto: AVALIAGAO DE TERRENO LOCALIZADO NA RUA DOS PINHEIRINHOS

1. DESCRIGAO DO PEDIDO E ENQUADRAMENTO

A pedido do DAF/DICONT/SERGEP, procede-se a avaliagio uma parcela de terreno
localizada na Rua dos Pinheirinhos pertencente ao Dominio Ptblico Municipal, para
complemento do prédio confinante, inscrito na matriz urbana sob os n°s 13670, 13671 e
13672 e descrito na Conservatoria do Registo Predial de Setubal sob o n® 6229, da freguesia

de Sio Sebastido.

2. ELEMENTOS BASE PARA A AVALIACAO

O relatério baseou-se na seguinte documentacao facultada:
= Planta Localizag3o;
= Extrato da Planta de Ordenamento - PDM;

= Certidao de Teor;
= Estudo de Ocupacédo Urbana.

3. CARACTERISTICAS

3.1.Da Localizagao

O bem em andlise localiza-se na Rua dos Pinheirinhas, na freguesia de San Sehastidn,
acerca de 1 km do Centro Histérico da cidade de Setubal.

A envolvente direta & caracterizada pela predominancia de edificios plurifamiliares, de
cérceas variadas, com algum comércio ao nivel dos pisos térreos e por um conjunto de
equipamentos na envolvente préxima, designadamente: Hospital, Loja do Cidaddo, Escolas,

entre outros.’
O local é bem servido por transportes publicos e boas acessibilidades viarias.
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Planta de localﬁo - Imagem aérea Google Earh

3.2. Do Bem em Avaliagdo
O bem em avaliagio trata-se de uma parcela de terreno urbana, de configuragdo
aproximadamente retangular, com 83,00 m2 de area total, pertencente aoc Dominio Publico
Municipal.
Segundo Estudo de renovagao urbana de terrenos situados entre a Azinhaga Nova Sintra e
a Rua dos Pinheirinhos, é viavel a construgio de um edificio de habitagcdo coletiva, com 3
pisos acima do solo e um piso recuado, com a S.T.P. iqual a 306,00 m2.

3.3.Registo de Imagens
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4. METODOLOGIA E CRITERIOS DE AVALIAGAO

4.1.Método

Na determinagdo, a data atual dos Valores do bem em analise, utilizou-se o0 Método
Comparativo de Mercado, que consiste na avaliagio do imével por comparagio, ou seja,
em funcdo de transagGes e/ou propostas efetivas de aquisicdo relativamente a bens com
idénticas caracteristicas fisicas e funcionais, cuja localizagdo se insira numa mesma area do
mercado imobiliario.

O Meétodo traduz a fixagdo do valor de avaliagdo pela determinacdo dos valores médios de
mercado na zona em questdo. A aplicagio do método comparativo na sua forma mais
evoluida utiliza as técnicas de homogeneizacgao e de analise estatistica. Trata-se de recolher
um ndmero significativo de amostras/comparaveis no mercado, proceder ao seu tratamento
de modo a poderem ser comparaveis.

Em resumo, de acordo com a visita feita ao local e com as caracteristicas da zona e do bem
a avaliar, sao entao feitos os devidos ajustamentos, tendo em consideragéo diferencas entre
0s comparaveis, como as areas, localizagdo, niveis de qualidade, idade, entre outros, de
modo a obter o montante que melhor traduz o valor real do imével.

4.2.Valores de Avaliagdo Indicados
No presente relatdrio serao indicados os seguintes valores:

Valor de Mercado

Define-se Valor de Mercado como sendo a estimativa do montante mais provavel, em
termos quantitativos, pelo qual, a data da avaliagdo, o im6vel podera ser transacionado entre
um vendedor e um comprador decididos, num mercado livre, aberto, concorrencial e apds
uma exposicdo adequada. Pressupde que ambas as partes sd3o conhecedoras de todos os
aspetos relevantes sobre o imével em questdo, que atuam de livre vontade e manifestam a
prudéncia necessaria que um negdcio deste género obriga.

Valor de Venda Imediata

O valor de venda imediata adotado resulta da classificagio de Rating atribuida ao imével,
estando assim diretamente relacionado com a Localizagdo do imobvel, relagdo
Procura/Oferta e Tipologia /Ocupacgéo versus Mercado Alvo. -

4.3.Pressupostos

Para a obtengdo do valor do bem em avaliagdo, foram tidos em consideragdo todos os
fatores determinantes como a localizagdo, acessos, dreas e o mercado imobiliario local.
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Foi efetuada uma aferigio dos valores de mercado de lotes de terreno com caracteristicas
comparaveis e localizados na envolvente.

Toda a documentagdo fornecida para a realizagio da avaliagao foram consideradas como
corretas e idéneas.

As areas consideradas para efeitos de avaliag3o, foram obtidas na cademeta predial urbana.

Considerou-se que nio existem quaisquer énus ou encargos sobre os bens em andlise.

5. ESTUDO DE MERCADO

Regista-se alguma oferta de lotes de terreno a venda nas imediagbes, para uma procura
identificavel.

O estudo que se segue tem por base os elementos necessarios para a realizacao do calculo
do PVT estimado, dados os pressupostos assumidos.

6. Prospecao do Mercado de Terrenos

L e TR s B L FA

257.0 | 235 000 | Arangués - S. Sebastido, Setibal. 6 |39 167
247.0 | 250 000 | Quinta do Paraiso - Unido das freguesias de Setibal | 1102| 227 | 10 [25000[1 012.1
170,0 | 160 000 | Pinheirinhos - S. Sebastido, Setubal 852|188 | 6 (26667 9412
197,0 | 160 000 | Pinheirinhos - S. Sebastio, Settbal 788|203 | 8 (20000 8122
623,0 | 450 000 | Bairro do Liceu - Unido das Freguesias de Settibal 2366 | 180 | 18 (25000 7223
~ Factores de Homogeneizagdo (1) | wo | asco | ergm || we

Listing | Local M Area (2) Outro © | w e | Hugon
090 |LigSup | 095 [Superior| 1.1 860 725 36 836 221018
0.90 | Mto Sup 0.8 Superior 1.1 802 873 19 800 198 000
0.90 | Similar 1 Superior 1,1 932 843 26 400 158 400
0,90 | Similar 1 Superior 1.1 804 780 19 800 158 400
0,90 | Superior 0,9 Mto Sup 1.2 702 2300 | 24300 437 400

e I I =Y =Y

Da pesquisa efetuada, encontraram-se 5 referéncias apresentadas no Quadro de pesquisa
de mercado. De modo a que os dados recolhidos sejam comparaveis com os bens em
avahagao procedeu-se a analise e homogeneizagao das mesmas. Tendo-se estimado para
a Area de Terreno um indice de 820, sendo que o indice de Venda Maximo apurado é de
932 €/m?, o indice de Venda Minimo de 702 €/m? e o indice de Venda Médio é de 820 €/m2,
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7. CALCULO DE AVALIAGAO L\
Area Valor Unitario
(m2) (€/m2)
83 820
Total | 6B.000.00

8. CONCLUSAO

Considerando as metodologias utilizadas, a inexisténcia de restricGes onerosas, encargos ou
direitos de uso, as condicionantes expostas, a situagdo do mercado imobiliario atual e o
critério anteriormente especificado e adotado, conforme quadros de avaliagdo integrantes no
presente relatorio, estima-se que o Valor de Mercado para a propriedade em questdo, em
julho de 2021 é de 68.000,00€ (sessenta e oito mil euros).

Tendo presente que a parcela a desafetar do dominio publico municipal, ndo é autébnoma,
isto &, ndo permite por si s6 a construgdo de qualquer edificio, apenas interessa ao
proprietario da parcela contigua, considera-se de depreciar o valor provavel de transagio em
50 %.

Devera ficar registado dnus a favor do municipio de obrigatoriedade de concretizagdo de
construcao de edificio de habitagdo multifamiliar, sendo estabelecido prazos de 2 anos para
apresentagdo de pedido de licenciamento da construgdo e de 5 anos para apresentagao de
alvara de utilizagdo.

Passado este prazo, o municipio podera requerer a reversio do prédio objeto de avaliégéo
com todas as obras e benfeitorias nele realizadas, sem que tenha direito a qualquer

indemnizagao

Pelo exposto, cstima-se o valor da parcela a desafelar du dominio publico, de propriedade
municipal e a ceder para complemento do terreno contiguo, seja de:

P.V. Depreciagdo PV.T.
© (%) €
68.000,00 X 50 34.000,00

Presumivel Valor de Transagio

(Trinta e quatro mil euros).
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M.” Dores Meira

Face ao exposto, solicita-se, caso se concorde, que se proceda a homologagio da avaliagéow
e gue seja dado conhecimento ao requerente.

Setibal 16 de julho de 2021
A Comissao de Avaliagao
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Requerente:

Locat:

Freguesia:

Assunto:
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PLANTA DE LOCALIZAC AO

Escala:
Data Az Emissdo:
Guia n™. :

Funcionario:

A identiicacio du localizagdo ¢ da inteira responsabilidade do zequer=nre
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L Cunogialia 1 (1000 da Cimua Municipal de Setibal 12018) | ETRSRLPT-TM06 | Brojegiu Transversa de Mercan i Elipside GRSS0

Validade de | ano a partir da data de emissdo.

[;e_parlamen{u de Urbanismo da Cadmara Munlcdpal de Setdbal

Edificio dos Ciprestes - Avenida dos Ciprestes n°15 - 2900-319 SETUBAL Tel. 265 541 620




