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MUNICIPIO DE SETUBAL
CAMARA MUNICIPAL

RENFONT - U ébé\s PROPOSTA N.° 425/2023/DAF/DICONT/SERGEP

Realizada em gbbqlélo% peueeragionNs AG3403

ASSUNTO: PERMUTA DE LOTES DE TERRENO, SITOS EM NOVA AZEDA E EM QUINTA DO
QUADRADO, EM SETUBAL

Os lotes de terreno, ndo edificados, com os n.2s S e 6, resultantes do Alvara de Loteamento 9/95,
sitos na Quinta do Quadrado, na Unido das Freguesias de Setibal, com a drea de 420,25 m? cada,
estdo classificados na Planta de Ordenamento do Plano-Diretor Municipal (PDM) em vigor,
publicado em 1994, como Espagos Verdes de Recreio e Lazer propostos e incluidos na Reserva
Agricola Nacional (RAN), conforme definido na Planta de Condicionantes do PDM.

O Alvara de Loteamento 9/95 teve como antecedente o Alvara 14/88, onde ja se previam os lotes
em aprego, tendo sido suspenso pelo facto de a CAmara Municipal de Setdbal, & data, ndo ter
consultado a entdo Direcgdo-Geral dos Recursos Naturais, conforme impunha o D.L. n.2 89/77, de
26 de fevereiro, que deu redag3o a alguns artigos do D.L. n.2 418/71, de 5 de novembro.

A aprovacao do Alvara de Loteamento 9/95 foi efetuada em desrespeito pelo definido no PDM em
vigor e ndo acautelando os motivos da suspensio do Alvara 14/88 que o antecedeu,
impossibilitando que os proprietarios pudessem concretizar o direito de edificagdo nos respetivos
lotes.

Considerando que:

O representante da proprietaria dos mencionados lotes de terreno, ACOMAVE — Investimentos e
Comércio, Lda., veio apresentar a esta autarquia pedido de permuta de lotes municipais, por
forma a ser compensado pela impossibilidade de edificacdo nos seus lotes.

O Municipio de Setubal é proprietario e legitimo possuidor dos lotes de terreno, n.2* 9, 10, 12 e 13
do Loteamento Municipal de Nova Azeda, com a drea de 435m? cada;

Por Perito Avaliador de Iméveis de Fundos de Investimento, credenciado pela CMVM, foram
elaborados relatdrios de avaliagdo, datados de 11/05/2023 (em anexo), em resultado dos quais
foram atribuidos a cada um dos lotes de terreno n.2* 9, 10, 12 e 13, da Nova Azeda, o valor de
€607 000,00 (Seiscentos e Sete mil euros); e a cada um dos lotes de terreno n.25 5 e 6, da Quinta
do Quadrado, foi atribuido o valor de €1270 000,00 (Um milh3o e Duzentos e Setenta mil euros);

O conjunto de lotes de terreno n.2° 9 e 10, bem como o conjunto de lotes de terreno n.2° 12 e 13,
da Nova Azeda, perfazem assim, cada um, o total de €1214 000,00 (Um Milhdo Duzentos e Catorze
mil euros).

N3o obstante a diferenga entre cada um dos lotes de terreno, nimeros 5 e 6, da Quinta do
Quadrado, e cada conjunto dos lotes municipais 9 e 10 e 12 e 13, é entendimento das partes que,
para efeitos de permuta, deverdo ser aos objetos da permuta atribuidos valores iguais, ou seja, a
cada grupo de lotes a permutar sera atribuido o valor €1214 000,00 (Um Milhdo Duzentos e

Catorze mil euros).
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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 seguinte permuta de imoveis, a formalizar por escritura
publica, e submeta a deliberagdo da Assembleia Municipal:

=
9/
Assim, propde-se que Camara Municipal de Setubal, nos termos no previsto na alinea g) do n.2 1 1

- Aquisigdo, pelo Municipio, do prédio urbano composto por lotes de terreno n.2 5 do Alvara de
Loteamento 9/1995, com area de 420,25 m?, que se encontra descrito na Conservatoria do
Registo Predial de Setubal, sob o niimero 595/19881123, da Freguesia de Sao Julido, e inscrito
na matriz predial urbana, sob o Artigo 3653, da Unido das Freguesias de Setiibal, destinado a
construgcdo urbana, que as partes valorizam em €1214 000,00, por permuta com os lotes de
terreno designados pelos nimeros 12 e 13 do Loteamento Municipal de Nova Azeda, com a
drea de 435m? cada, respetivamente descritos na Segunda Conservatdria do Registo Predial de
Setubal sob os nimeros 9564 e 9565, da freguesia de Sdo Sebastido, e inscritos na matriz
predial urbana, sob os artigos 18693 e 18695, da mesma Freguesia, destinados a construgdo,
que as partes valorizam na em €1214 000,00; e

- Aquisi¢do, pelo Municipio, do prédio urbano composto por lotes de terreno nimero 6 do
Alvard de Loteamento 9/1995, com area de 420,25 m2 que se encontra descrito na
Conservatodria do Registo Predial de Setabal, sob o nimero 596/19881123, da Freguesia de Sdo
Julido, e inscritos na matriz predial urbana, sob o Artigo 3655, da Unido das Freguesias de
Setibal, destinado 3 construcdo urbana, que as partes valorizam em €1214 000,00, por
permuta com os lotes de terreno designados pelos nimeros 9 e 10 do Loteamento Municipal
de Nova Azeda, com a drea de 435m? cada, respetivamente, que se encontram descritos na
Conservatoria do Registo Predial de Setibal sob os niimeros 9561 e 9562, da freguesia de S3o
Sebastido, e inscritos na matriz predial urbana, sob os artigos 18690 e 18691, da mesma
Freguesia, destinados a construcao, que as partes valorizam em €1214 000,00.

Mais se propOe que a parte da ata respeitante a esta deliberacdo seja aprovada em minuta, para
efeito do disposto nos n.2* 3 e 4, do Artigo 57.2, do Regime Juridico das Autarquias Locais,
aprovado pela Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro.
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RESUMO DA AVALIACAO

TIPO DE IMOVEL: Terreno para construgiio

LOCALIZAGAO: Quinta do Quadrado, lote 6, Setiibal- Alvara de loteamento 9/95.

De acordo com os pressupostos e condicionantes descritos no presente relatorio, foi
determinado a data de 11 de Maio de 2023, o seguinte valor presumivel para transac¢io
do im6vel em aprego, considerado livre e disponivel:

VALOR DE AVALIACAO

1.270.000€

(Des milhio duzentos e setenta mil caros)

O valor apresentado pressupde que o imével se encontra livre de quaisquer 6nus ou
encargos. A avaliagio excluiu a abordagem financeira ou anilise de rentabilidade de
qualquer actividade desenvolvida no imével. Este relatorio nio deveri ser usado para
outro que nio ¢ do Ambito desta avaliagio, sem autorizagio expressa do avaliador.
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Declaragao

Declaro que o Conselho diretivo da CMVM deliberou, nos termos do art? 29%/3 do RJFI],
aprovado pelo DL n2 60/2002 de 20 de Margo e do art? 19 do Regulamento da CMVM n?
8/2002, apés a verificacio e avaliagio da experiéncia e da idoneidade do requerente,
conceder o registo como perito avaliador de imdveis de fundos de investimento a Paulo

Jorge Norte Castanheira, tendo sido atribuido respetivamente o n2 PAI/2011/0114.

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

O avaliador declara que possui idoneidade e qualificacdo adequada A realizacio deste
trabalho, conforme art®s 42 e 52 da lei 153/2015 de 14 de setembro;
-0 avaliador declara que nio se encontra abramgido por qualquer incompatibilidade
prevista no art? 19 da lei 153/2015 de 14 de setembro;

-0 avaliador declara que efetuou a avaliagfio de acordo com as exigéncias legais.




i. AMBITO E OBJECTIVO DA AVALIACAO

0 presente estudo visa determinar o valor residual de um terreno urbano localizado na
Quinta do Quadrado, lote 6, lote Setibal O valor residual é habitualmente utilizado na
avaliagio de terrenos ou iméveis a reabilitar, obtido deduzindo ao valor potencial do imével
todos os custos directos e indirectos associados ao desenvolvimento do processo imobilirio
potencial considerado. O imével situa-se na cidade de Setibal, concelho e distrito de
Setiibal. Inscrito na CRP de Setibal sob o niimero 596, e na matriz sob o niimero 3655

Nio foram investigadas quaisquer questbes referentes 3 titularidade e/ou énus

relacionados com o imdvel em anilise.

0 imovel foi inspeccionado fisicamente 4 data de 7 de Maio de 2023, sendo esta a data de

referéncia da avaliagio.

A avaliag3o baseia-se na abordagem financeira ou anilise 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 imével e da zona onde o mesmo se insere, passiveis de condicionar o seu

valor para transacgio.

S3o ainda feitas referdncias aos conceitos, nogdes e principios que sustentam o
desenvolvimento do trabalho de avaliagio executado.

2. DEFINICOES

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 transacgiio num mercado
aberto e competitivo, estando vigentes todas as condi¢ies para uma venda justa, em que
o comprador e o vendedor agem de forma prudente e conhecedora, e assumindo que o
Preco nao é afectado por estimulos indevidos.
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Esta definicio implica que a transacgio seja consurnada numa determinada data e que a

passagem do titulo do vendedor para o comprador seja feita em condigdes em que:

= 0 comprador e o vendedor estejam motivados de forma comum;

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

maneira que tenha em conta os seus melhores interesses;
*  Seja permitido um periodo razodvel de tempo para exposi¢ao no mercado aberto;
= 0 pagamento seja feito em dinheiro ou em termos de financeiros comparaveis;

» O 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 2 venda.

A definigio de Valor Real de Mercado em uso continuado implica que o imével continuara
a servir a utilizagio vigente & data de referéncia da avaliacio.

A defini¢cio de Valor Real de Mercado em uso alternativo (Valor Potencial) implica que o

imével poderi servir outros usos, de acordo com a sua Maxima e Melhor Utilizacio.

A definicio de M4xima e Melhor Utilizag3o, aplicada 3 avaliagio imobiliiria, consiste no
uso legal e razoavelmente provivel do imével que seja fisicamente possivel,

adequadamente suportada, financeiramente viivel 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 utilizagio mais préxima possivel do imével a avaliar e o Método do Custo de
Reposigio Amortizado consiste na determinagdo do valor de substitui¢io do imével em
anilise, 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 3 depreciagio e/ou obsolescéncia funcional,

fisica e economica verificadas.
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3. METODOLOGIAS

Procedemos A avaliagio do imével pelo Método da Comparagio de Mercado, para
determinagio do valor dos iméveis potencialmente a construir ¢ Método do Rendimento
-Discounted cash-flow dinimico, para determinagio do valor do terreno. Este método
aplica-se a iméveis na avaliagio de iméveis que irdo gerar rendimentos diferenciados em
perfodos diferenciados, relativamente ao um potencial projecto imobilidrio a implementar

no local.

0 Valor da propriedade & deste modo baseado numa analise da rentabilidade gerada pelo
projecto de desenvolvimento considerado, sendo traduzide pelo Valor Actual Liquido dos
beneficios futures. Os custos relativos a gestio do imével ou de desenvolvimento do
projecto, assim como os encargos indirectos {custos financeiros, de projecto, de
comercializa¢3o, etc.) sio deduzidos ao rendimento potencial bruto do imével.

Assim, os rendimentos liguidos futuros s3o descontados no periodo de tempo
considerado, a2 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 identificagdo do imé6vel

Caderneta predial

Foi realizado um levantamento especifico das variiveis consideradas pertinentes para o

processo de avaliagio, nomeadamente:

Valores e ireas de produtos imobilidrios equipariveis e em localizagbes similares;
Medigdes pertinentes;

Andlise "in loco® e avaliagio qualitativa do imével em avaliagdo do imével e anexos.
Anilise do Regulamento de Taxas do concelho de Setfibal;

Pregos de mercado praticados na zona;
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Dados sobre o custo de construgao;
Anilise de indicadores sectoriais;

Analise no local e avaliagao qualitativa do imével em aprego

Procedemos 3 inspegao fisica do imével, 7 de Maio de 2021, com os seguintes objectivos:

= Analisar as caracteristicas do imével;
= Verificar os documentos disponibilizados e as dimensdes do imével;
= Observar as caracteristicas da envolvente ao imével

Com esta inspeccio pretendeu-se caracterizar o imével no estado actual, relativamente
aos aspectos que condicionam o seu valor.

4. ENVOLVENTE

0 terreno localiza-se numa das principais artérias de Settibal, muito perto do centro da
localidade, em zona consolidada urbana. O envolvente imediata é composta por malha
urbana composta por prédios de habitagio coletiva.
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é uma zona com acesso relativamente rapide ao centro e exterior da localidade.
Encontra-se perto de comércio e servicos, bem como de escolas e transpetrtes. O
estacionamento ¢ livre mas bastante dificil.

0 acesso ao exterior da cidade também é bastante ficil, nomeadamente 2 A2 e A N10.

Na urbanizagdo onde se situa o terreno a avaliar, composta por zona de habitacio e
alguns servigos e préxima de virias superficies comerdiais com génese nos anos 90 do
século passado.

0 municipio de Settibal com 230,33 km? de area e 123496 habitantes (2017), subdividido
em 5 freguesias. 0 municipio é limitado a oeste pelo municipio de Sesimbra, a noroeste
pelo Barreiro, a norte e leste porPalmelae, a sul, oestuirio do Sadosepara-o dos
municfpios de Alcicer do Sal e Grandola.
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Apeninsula de Troia, pertencente ao municfpio de Grandola, sitna-se em frente da cidade
de Setiibal, entre o estuirio do Sado e o litoral do Oceano Atlintico

5. CARACTER{STICAS DO IMOVEL

Trata-se de um terreno para construgio, com alvari de loteamento, infraestruturado,
que segundo a matriz predial possui uma 4rea de 420,25 m?, destinado 3 construgio de
um edificio de habitagdo coletiva, 12 pisos habitag3o com 4 fragdes por piso. Admite-se
assim a construgzo de 41 fogos, 4 por piso, com 5.043,00 m? de drea bruta privativa.

6. ANALISE DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL

A consulta do Plano Diretor Municipal (PDM) da Cimara Municipal de Setibal em vigor, o
terreno possui condicionante de se situar em Reserva Agricola Nacional..
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7. PRESSUPOSTOS DO PROJECTO DE PROMOCAO IMOBILIARIA

De acordo com o preconizado no alvara de loteamento, estio previstas a construgio de 48
fragdes, 12 por piso acima da soleira, sendo que 4 delas se situam no RC com afetagao
habitagio e as restantes no pisos superiores, 4 frages habitacionais por piso,
provavelmente com Construgio de tipologias T3/T2/T1. Presume-se que o indice de
construgdo a aplicar se refira somente a drea brutas privativas.

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

Zona non aedificandi NA m?

Area bruta de construgio acima do solo 5043 m2
| Area de implantagio | 42025 m?
"Area destinada a cave/estacionamento 0 \ 0 m?
‘_ Area destinada a habitacdo | J' 5043 m?
"Némero minimo de lugares de estacionamento i | NA
| comércio e servigos .

Nidmero minimo de lugares de estacionamento b 1

habitagio

Area de logradouro 0 m2
. Area de cedéncia 3 C. Municipal | | 0 m2
| Area de espagos verdes . | 0 m2

N2 de blocos : | 1 bloco
'Ne fogos ' : 48 fogos

0 projeto preconizado, situa-se, portanto, dentro dos parimetros definidos pelo PDM para
o local

(.



Fls. 14 /164~

7 isticas:
Por simplificagio consideramos taxas e licengas 35 €/ m2 de 4rea bruta de construgio.
1.3 Custo de construcio:

Neste calcule consideram-se todas as dreas dos iméveis, incluindo as zonas comuns, ji que
estas em termos médios apresentam os mesmos custos de construgao que as dreas
privativas, Tendo em conta um nivel de acabamentos regular, com equipamentos
ligeiramente acima da média como argumento comercial, estipulou-se um custo de
construgio de 1.200 euros/m?2 para habitacao.

1.4 Outros custos:

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

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 construcao;

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

Despesas com aquisi¢c3o do terreno (IMT, imposto de selo) 8% do valor bruto do terreno;

Preconiza-se para este projecto um total de 3 amos, sendo que o primeiro sera
exclusivamente dedicado 4 construgiio, iniciando-se as vendas no 12 ano, com um valor
residual de 10% com a venda de 60% do empreendimento o terceiro ano. A construgio
ocorre nos dois primeiros anos. De acordo com as percentagens mostradas no quadro
seguinte:
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Desaritive Valarss uminos Tanl Aun t Anol 4no 3

Cusros de construcio

Habitacie m2 £ 190.07% 30,0% 300% D%

Estacanaments ml '3 90%% 0% 3 23%
m2 € ['F: 00%

jnrdestrisnes w2 £ e 1007

Projectus 4 100.0% 333% 333% 334%

Tamas eLic Abc 1000% 50.0% “0.3% 100%

Fiscaltzacio 100.0% 3% 33% 33.4%

Higme e Segurangs 100.0% 3a3% 335% 34%

Gest3o e Adm 00 333% 313% 334%

Receitas

HabitacSo m2 B 1 100.0% 10,0% 00% 50.0%

Estacionamentn - € 0.0% 00% 04%
m2 £ 008 00%

A taxa de actualizagio utilizada neste estudo, é de 30%, refletido o prego sombra do
capital investido, por exemplo, em obrigagdes do tesouro, mais uma taxa de risco do
projeto de investimento de 24 %, em linha com o montante investido.

8. AVALIACAO

A avaliagio foi realizada 3 data de 11 de Maio de 2023. Atendendo 3s especificidades do
projecto imobiliirio preconizado, fez-se prospecgio de iméveis de tipoiogia T3 novos, sa
zona e no concetho como medida do valor unitirios de mercado para estas tipologias.
Como ja referido, considerando o imével livre e disponivel e que sobre o mesmo nio

recaem quaisquer énus passiveis de alterar uma normal exposi¢io £ transacgdo no
mercado.

8.1 METODO DD 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 justifigne, 3s especificidades das fraccies foi aplicado um
coeficiente para homogeneizar valores de mercado atendendo a caracteristicas
relevantes para o imével em aprego, nomeadamente a drea bruta de construgdo,
localizagdo e estado de conservagio.

Nesta conjuntura, atendendo ao tipo de imével, recolheram-se os seguintes dados para

comercializacdo e os respectivos valores unitirios:
PAG 12715
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e arespetiva homogeneizagao:

@em  incshzacio Parqueamanto  Lonsenagan

S

um s mume mme
inchmisioiod6 ! R MO0€ 110551¢
“ Lem [@AE “ﬂﬂﬁ

1,00
1,00

245525€

2316,20€
1,00 1,00 1,10 2273,78€
1,00 1,00 110 239313¢

293711¢€
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Apbs esta andlise de mercado podemos concluir que o valor de venda médio
homogeneizado para este segmento de habitacio é de 2.430 euros/m2,

8.3 METODO DO CUSTO - DISCOUNTED CASH FLOW

0 valor do terreno que permite determinar a construgdo potencial do imével de acordo
com as suas capacidades edificativas, foi calculado deduzindo ao valor potencial do imGvel
todos os custos directos e indirectos associados ao desenvolvimeato do processo imobilidrio
potencial considerado, numa anilise dindmica para 3 anos de projeto.

Decctiwn Valares unitisios Totsl Ampl Ama2 Ano3

Custos de consrucio .

Habitacio 504300 m2 145000 € 731235000€  365617500€  365617500€ 000€
Comércio - m2 - - € ogoe 0,00€ 000€
Cava/ estacionramentn . mZ 58000 € - € 000 €

Estalvivo fdonolichaflimpezs  S04300  m3 1W0.00€ 50430000 € =

Total da Senstrugin S alhaab 00l a5l 5,004 boso L7340 W00 E
Projectos +00% Cc 31266600€ 31266600 € DOCE 00
Taxas e Lic 45 Abc 22693500€ 22693500 € 000€ Do E
Fiscalizacio 150% 11724975 € 586248B€ 5862488 € 000 €
Higienee Seguranga L00% 7816650 € 3909325€ 3908325€ 000€
Saduiiin 250% 195 b1675 € 65 1IR7SE 4513875€ S1BISE
it stes do Desesvalvinuesta BT747683.50€ 43SBsZZ0C SSMICLASC E51I875€
Receitas

Habitagio S04300 m2 212500¢€ 1071637500 € 0008  535818750€  535816750€
Comércla - m2 - e - € - € - € - €
Estacipaamento £ m2 - E - £ 090 € DO0E UB0E
Recsitas Brutas 1071637500 € - €  535818750€  535818750€
Custos Camercializac 5.0% Vb 5353175 € 0084 H%_ﬂﬂ_ﬂé‘!_!
o Iy 680 E - € EUESsee0ue SLSNaseE
Pascedecaia FRezise {aZAGGE SorbTiLise
Encargos Financeiros % -26151737€ 000E
Dvzidano dnal 4o Perfodo a -435352238%  FUR3IWTSE 0pne
Suldo Amual 4IBA2IAEE 1 MIDUISE SETRISE
Taxa Acrualizacio 30% -335278683 € 62916380€ 231166193 €
Valor Acaalizado 1371478.10€

Custos Aquislcdo 2.00%

e
Valor do Tervens 1269 587,13 €

Deste modo, de acordo com a demonstragio anterior, o presumivel valor de transagao
{P.V.T.) do imdvel é de 1.270.000 euros (Um milhie duzentos e setenta mil euros)

Os valores sdo vilidos 4 data actual, enquanto vigorarem as condi¢des econdmicas
presentes e o actual Plano Director Municipal, nomeadamente as que condicionam o
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desenvolvimento potencial do imével em aprego e os pressupostos subjacentes a

avaliagdo.

Sztitbal, 11 de Maio de 2023

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

De acordo com os procedimentos definidos nas normas e principios éticos da ASA -

American Society of Appraisers, ao prestar servicos de consultoria imobiliaria, o perito
devera:

» Entender de forma clara o objectivo e uso pretendido do servigo de consultoria,

identificar adequadamente os bens a considerar, identificar quaisquer premissas
extraordinarias, condigdes hipotéticas e condigdes limitativas especiais, e
identificar a data efectiva de referéncia do servigo de consultoria;

Recolher, verificar e reconciliar a informacio necessaria para completar o servico
de consultoria;

N3o cometer qualquer omissio que afecte significativamente os resultados do
servi¢o prestado;

Conhecer, compreender e empregar correctamente os métodos e técnicos
reconhecidos que sio necessarios para produzir um resultado credivel

Consequentemente, cada relatério emitido devera:

Apresentar o servigo de consultoria prestado, de forma clara e precisa, indicando o
objectivo e o Ambito do mesmo;

Identificar e descrever os bens a considerar;

Evidenciar a data efectiva de referéncia do servigo de consultoria e a data do
relatédrio;

Conter informagio suficiente para permitir aos utilizadores previstos do servigo de
consultoria a compreensdo correcta do relatorio;

Evidenciar clara e precisamente quaisquer premissas extraordindrias, condigdes
hipotéticas e condigdes limitativas especiais que afectem directamente o servigo de
consultoria e indicar o seu impacto na conclus3o ou recomendag3o final;

Evidenciar a informacio considerada, os procedimentos de avaliagao seguidos e o
processo de cilculo que suporta as anilises, opinides e conclusdes;

Evidenciar as recomendagdes (se houver) e conclusdes finais do avaliador.

PAG. 17/ 19
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Do meu melhor conhecimento e entendimento, certifico que:

As declaracdes contidas no presente relatorio sdo verdadeiras e correctas;

As anilises, opinides e conclusdes sio condicionadas apenas pelas premissas e
condicdes limitativas reportadas e constituem andlises, opinides e conclusdes
profissionais e ndo enviesadas;

N3o temos qualquer interesse presente ou em perspectiva na propriedade objecto
do relat6rio nem qualquer interesse pessoal a respeito das partes envolvidas;

N3o temos nenhum enviesamento a respeito da propriedade objecto deste
relatério ou das partes envolvidas neste trabalho;

A nossa compensagio nio é de alguma forma proporcional e dependente das
anilises, opiniGes ou conclusdes deste relatério ou que resultem do seu uso;

Foi levada a cabo a inspecgiio fisica da propriedade objecto do presente relatério.

Conforme a prética corrente no 4mbito da avaliagdo patrimonial, o presente relatorio €
confidencial e elaborado para uso exclusivo do seu destinatirio ou seus consultores
profissionais, servindo apenas para o fim a que se refere, nio aceitando o autor qualquer
responsabilidade perante terceiros.

Neste contexto, nem a totalidade, nem parte do presente relatério podera ser incluida
em qualquer tipo de publicag3o, circular, declaragio ou divulgagio a terceiros, sem a
prévia autorizagio do autor, manifestada por escrito.

PAG. 18119
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RESUMO DA AVALIACAO

TIPO DE IMOVEL: Terreno para construgio
LOCALIZACAO: Loteamento Municipal Av. Coragio de Maria, lote 9, Setdbal

AREA BRUTA DE CONSTRUCAO: 2460 m? para habitagao mais cave com 870 m2

De acordo com os pressupostos e condicionantes descritos no presente relatrio, foi
determinado i data de 11 de Maio de 2023, o seguinte valor presumivel para transacgao
do imével em apre¢o, considerado livre e disponivel:

VALOR DE AVALIACAO

607.000€

(Seiscentos e sete mil emros.)

O valor apresentado pressupde que o imével se encontra livre de quaisquer énus ou
encargos. A avaliagio excluiu a abordagem financeira ou anilise de rentabilidade de
qualquer actividade desenvolvida no imével. Este relatério nio devera ser usado para
outro que nio o do dmbito desta avaliagdo, sem autorizagio expressa do avaliador.
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Declaracio

Declaro que o Conselho diretivo da CMVM deliberou, nos termos do art® 292/3 do RJFIL
aprovado pelo DL n2 60/2002 de 20 de Margo e do art? 19 do Regulamento da CMVM n?
8/2002, apés a verificagio 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? PAI/2011/0114.

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

O avaliador declara que possui idoneidade e qualificagio adequada a realizacio deste
trabalho, conforme art®s 42 e 52 da lei 153/2015 de 14 de setembro;
-0 avaliador declara que nio se encontra abrangido por qualquer incompatibilidade
prevista no art? 19 da lei 153/2015 de 14 de setembro;

-0 avaliador declara que efetuou a avaliacio de acordo com as exigéncias legais.

PAG 8/19
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Anilise de indicadores sectoriais;

Anilise no local e avaliagdo qualitativa do imével em apreco

Procedemos 3 inspegio fisica do imével, 7 de Maio de 2021, com os seguintes objectivos:
»  Analisar as caracteristicas do imével;
« Verificar os documentos disponibilizados e as dimensges do imével;
* Observar as caracterfsticas da envolvente ao imével.

Com esta inspecgio pretendeu-se caracterizar o imével no estado actual, relativamente
aos aspectos que condicionam o seu valor.

3. ENVOLVENTE

0 terreno localiza-se numa das principais artérias de Setfibal, muito perto do centro da
Iocalidade, em zona consolidada urbana. O envolvente imediata é composta por matha
urbana composta por prédios de habitacdo coletiva.

[~



2. METODOLOGIAS

Procedemos i avaliagio do imével pelo Método da Comparagio de Mercade, para
determinagio do valor dos iméveis potencialmente a construir e Método do Rendimento
-Discounted cash-flow dinimico, 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 imobilidrio a implementar

no local.

0 Valor da propriedade é deste modo baseado numa andlise da rentabilidade gerada pelo
projecto de desenvolvimento considerado, sendo traduzido pelo Valor Actual Liquido dos
beneficios futuros. Os custos relativos a gestio do imével 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 sio descontados no periodo de tempo
considerado, a uma determinada taxa, que reflecte a rentabilidade esperada e o risco

inerente 3 posse do imével ou ao desenvolvimento do projecto considerado.
Foram facultados os seguintes elementos:
Visita e identificacio do imével.

Foi realizado um levantamento especifico das varidveis consideradas pertinentes para o

processo de avaliagdo, nomeadamente:
Valores e 4reas de produtos imobilidrios equiparaveis e em localizagbes similares;
Medicoes pertinentes;
Andlise "in loco" e avaliagdo qualitativa do imével em avaliagdo do imével e anexos.
Anilise do Regulamento de Taxas do concelho de Settibal;

Pregos de mercado praticados na zona;

Dados sobre o custo de construcio;
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Ambito e objectivo da avaliagdo

O presente estudo visa determinar o yalor residual de um terreno urbano localizado mo
Loteamento Municipal Av. Coracio de Maria, lote 9, Setibal. O valor residual é
habitualmente utilizado na avaliagio de terrenos ou iméveis a reabilitar, obtido deduzindo ao
valor potencial do iméGvel todos os custos directos e indirectos associados ao desenvolvimento
do processo imobilidrio potencial considerado. O imével situa-se na cidade de Setibal,

concelho e distrito de Setiibal. Niio foram fornecidos elementos de averbamento Jegal .

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

relacionados com o imével em andlise.

0 imbvel foi inspeccionado fisicamente 3 data de 7 de Maio de 2023, sendo esta a data de

referéncia da avaliac3o.

A avaliagio baseia-se na abordagem financeira ou anilise de rentabilidade da potencial

capacidade construtiva do imével, numa perspectiva futura.

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

valor para transacgio.

Sio ainda feitas referdncias aos conceitos, nogdes e principios que sustentam o

desenvolvimento do trabalho de avaliagio executado.

1. DEFINICOES

De acordo com os standards apresentados pela [VSC (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 condi¢des para uma venda justa, em que
o comprador e o vendedor agem de forma prudente e conhecedora, e assumindo que o

prego ndo é afectado por estimulos indevidos.
PAG 5719

Z

Fls. 36 / 164
o =

T

2




Esta definigio implica que a transacgdo seja consumada numa determinada dataeque a

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

s 0 comprador e o 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 periodo razosvel de tempo para exposi¢io no mercado aberto;
* O pagamento seja feito em dinheiro ou em termos de financeiros comparaveis;

s 0O preco represente a consideragio normal para o imével vendido, n3o afectada por
quaisquer circunstincias de ordem financeira ou dos termos de venda outorgados

por alguém relacionado com a venda.

A definicio de Valor Real de Mercado em uso continuado implica que o imével continuara
a servir a utilizacio vigente & data de referéncia da avaliagao.

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

imével podera servir outros usos, de acordo com a sua Mixima e Melhor Utilizac3o.

A defini¢io de Maxima e Methor Utilizagdo, aplicada 2 avaliagio imobiliria, consiste no
uso legal e razoavelmente provivel do imével que seja fisicamente possivel,

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

0 Valor de Substituiciio a Novo é definido como o custo actual de um imével similar, novo,
com a utilizagio mais proxima possivel do imével a avaliar e o Método do Custo de
Reposicio Amortizado consiste na determinagio do valor de substituigio do imével em
anilise, e parte do pressuposto que um comprador, conhecedor e informado, no estaria
disposto a pagar mais pela propriedade do que o custo de produzir outra com idéntica
utilidade, deduzido do montante relativo 3 depreciacdo e/ou obsolescéncia funcional,

fisica e econémica verificadas.
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é uma zona com acesso relativamente rapido ao centro e exterior da localidade.
Encontra-se perto de comércio e servigos, bem como de escolas e transpotrtes. 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, romeadamente 3 A2 e A N10.

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

D municipio de Setfibal com 230,33 km? de 4rea e 123640 habitantes (2021), subdividido
em 5 freguesias. O municipio é limitado a oeste pelo municipio de Sesimbra, a noroeste
pelo Barreiro, a norte e leste porPalmelae, a sul, oestuirioc do Sadosepara-o dos

municipios de Alcicer do Sal e Grindola.

A peninsula de Troia, pertencente ao municipio de Grandola, situa-se em frente da cidade
de Setiibal, entre o estuirio do Sado e o litoral do Oceano Atlintico
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4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Trata-se de um terreno para construgdo, com alvard de loteamento, infraestruturado,
que segundo a matriz predial possui uma irea de 435 m?, destinado a construgio de um
edificio de habitacdo coletiva, com duas caves para estacionamento e a irea de 870 m?
,r/c mais 7 pisos habitagio com 3 fragdes por piso. Admite-se assim a construgdo de 24
fogos, trés por piso, com 2460 m2 de drea bruta privativa.

5. ANALISE DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL

A consulta do Plano Diretor Municipal (PDM) da Camara Municipal de Setiibal em vigor, o
terreno localiza-se 4reas habitacionais ou de terceirio. Nao possui condicionante alguma,

de caricter publico, nomeadamente servidses administrativas ou restri¢des de utilidade
publica.
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6. PRESSUPOSTOS DO PROJECTO DE PROMOCAO IMOBILIARIA

De acordo com o preconizado no alvara de loteamento, esto previstas a construgio de 24
fracdes, 3 por piso acima da soleira, sendo que 3 delas se situam no RC com afetacdo
habitagio ( em alternativa a comércio) e as restantes no pisos superiores, 3 fragdes
habitacionais por piso, provavelmente com Construcio de tipologias T3/T2 com areas
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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 ocupacio para o terreno:

T DR AR

Zona non-a‘ediﬁcandi
Area bruta de construgio acima do solo 2460 m?
Area de implantagio 360 m2
Area destinada a cave/estacionamento 0 - I 870 m?
Area destinada a habitagio I, 2460 m?
Nﬁm’erq minimo de lugares de estacionamento | ' NA
comércio e servicos
Nimero minimo de lugares de estacionamento ' 1
habitagio
: Area de logradouro 0 m2
; Area de cedéncia 3 C. Municipal . 0m2
: Area de espagos verdes .. 0 m2
arfficads 2 "
| N2 de blocos [ | 1 bloco
| N2 fogos ' 24 fogos

0 projeto preconizado, situa-se, portanto, dentro dos parametros definidos pelo PDM para
olocal.

7.2 Taxas Urbanisticas:
Por simplificagdo consideramos taxas e licen¢as 35 €/ m? de area bruta de construgdo.
7.3 Custo de constru¢io;

Neste cdlculo consideram-se todas as areas dos iméveis, incluindo as zonas comuns, ja que
estas em termos médios apresentam os mesmos custos de construgio que as reas
privativas. Tendo em conta um nivel de acabamentos regular, com equipamentos
ligeiramente acima da média como argumento comercial, estipulou-se um custo de
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construgao de 1.200 euros/m? para habitagao. Relativamente aos custos de construgio das
4reas dependentes, estipulou-se um valor de 40% das habitagdes, isto é, aprox. 480 euros/
m2. Porque se trata de um estacionamento em cave.

7.4 Outros custos:

Custos administrativos fixados em 2,5% do total dos custos de construgao;

Custos do projecto representam 5 % dos custos de construgio;

Custo financeiros, fixados em 6%.

Custos com a fiscalizagio 1,5 % dos custos de construgdo;

Custos de higiene e seguranca 1% dos custos de construgio;

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

Despesas com aquisigdo 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 sera
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 construcio
ocorre nos dois primeiros anos. De acordo com as percentagens mostradas no quadro
seguinte:

Valores vnitirios Totz Amol A2 Ano 3
Castas de consttucio
Habitagla m2 - € 1800% 506% 50,0% 0.0%
Estaciomamento m2 - € 0.0% 00% 0,0% 0%
m2 - € % 09%
Infrasstruturas w2 - € 1000% 108.7%
Projectas € 1000% B 333% 334%
Tamselic Abc 100,09 S50.0% 40,0% 10.0%
Fiscaiizagda 1000% 3B3% B3% 134%
Higiene eSeguransa 100.0% 333% 33% 334%
Lestio eAdm 100.0% 333% 333% V%
Receltas
Habitacio - w2z ] 10.0% 300% 60.0%
Estacionamento - - e 00% DO% 00%
mZ £ 9% Do%
Qutros pardmetros;

A taxa de actualizagio utilizada neste estudo, é de 30%, refletido o prego sombra do
capital investido, por exemplo, em obrigacdes do tesouro, mais uma taxa de risco do
projeto de investimento de 24 %, em linha com o montante investido.
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7. AVALIACAO

A avaliagio foi realizada a data de 11 de Maio de 2023. Atendendo s especificidades do
projecto imobilidrio preconizado, fez-se prospecgio de imdveis de tipologia T3 novos, na
zona e no concelho como medida do valor unitirios de mercado para estas tipologias.
Como ja referide, considerando o imével livre e disponivel e que sobre o mesmo nao
recaem quaisquer dnus passiveis de alterar uma normal exposicio e transaccio no
mercado.

8.1 METODO DD VALOR DE MERCADO

A prospeccao 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 £ elevada. Quando se justifique, as especificidades das fracgdes foi aplicado um
coeficiente para homogeneizar valores de mercado atendendo a caracteristicas
relevantes para o imével em aprego, homeadamente a irea bruta de construc3o,
localizacdo e estado de conservagso.

Nesta conjuntura, atendendo ao tipo de imé6vel, recolheram-se os seguintes dados para
comercializa¢3o e os respectivos valores unitirios:

PAG. 13719
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e a respetiva homogeneizagio:

HOMOSENEEZACAD
ftem  tucafizacao Paqueamentc Cowsesvagdn  Acabamentos Factos V. Homogeneg
146525¢
2315,20€

1,00 100 110 1,00 1,00 1,00 110 2273,78¢
1,00 100 1,10 1.00 1,00 1,00 1,10 2393,13¢€
1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 283711¢€

0 218071¢€
1! 242730€

2427,70€
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Apds esta andlise de mercado podemos concluir que o valor de venda médio
homogeneizado para este segmento de habitagio é de 2.430 euros/m2.

8.3 METODO DO CUSTO - DISCOUNTED CASH FLOW

0 valor do terreno que permite determinar a construgio potencial do imével 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 imobilidrio
potencial considerado. numa andlise dindmica para 3 anos de projeto.

Descritive. ¥zloves witirios Taral Ano _AnsZ Ano3

Cestes de construsdo

Habitagdo 246000 m2 135000 € 332100000 € 166050000€  1660500.00€ 00 €
Comércio - m2 - € - € ogoe 000€ 000 €
Cave/ sstacionamento 87000 m2 34000 € 46980000 € 459 800,00 €

Eralaco L =3 100,60 & 100 560,00 £

Tatal da Canstrugio $A91 8A0 00 € 213050000 £ L&s03N0.00E 000 €
Projectos 400% Cc 15565600 € 155 656,00 € DO E 000 €
Tanas =Lic 45€ Abc 11070000 € 11070080 € BO0E o€
Fisealizacso L50% 53371.00€ 2918550 € 2918550 € 000 €
Higiene e Segnranga LO0% 3891400 € 1945700 € 19457,00€ onoe€
Gestdo e Adm _ 1505 728500 € IZ4MIE 3TuI3E ErdyiEcl]
Crstos de Deszsrvndeements $35232580€ 247772683 € 1T41STOSIE IZHIB3IZE
RBeceitas

Habitacio 246008 m2 225000 € 553500000 £ OODE  2767SD000€ 276750000 €
Coméscio - =2 - € - € - € - € - €
Esracionmenco mZ £ - £ o0 e 200 € oo €
Heceitas Srutss 5535 000,00 € - € 2747500006 276730000 €
_Costos Comercializagia 40% Vb 221 400,00 € (TS 110 € (1070000 €
AecrSeslignides 5513 600.90 € - € IiSstu0,00€ Z4SSIVGINE
Fluzos de Cabss Z4TTT26838  9(SZ29.01€ Z6LE3TISTE
Encargos Financeltos 6% -14B66361 € o0go €
Dreisane 01 25 Pzrisda 3 -23TTTIRAZE T8 3EFHE u56€
Saldo Annad -2 477 72683 £ 6565566 1643167 E
Tam Acmlizxdo 0% ~190543.72€ 45356909€  L19452511€
Valor Actaalizadto 65538037 €

=
Valow do TaTums 506853414 €

Deste modo, de acordo com a demonstragio anterior, o presumivel valor de transacio
(P.V.T.} do imdvel é de 607.000 euros (Seiscentos e sete mil euros)

Os valores sdo validos 4 data actual, enquanto vigorarem as condi¢des econémicas
presentes e o actual Plane Director Municipal, nomeadamente as que condicionam o
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desenvolvimento potencia! do imdvel em aprejo e 0s PresSuUpOSios subjacentes a

avaliacao.

Settibal, 11 de Maio de 2023

Aoy

(Paulo Castanheira, Eng.2)

PAC 18117
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NORMAS E PRINCIPIOS ETICOS ADOPTADOS

De acordo com os procedimentos definidos nas normas e principios éticos da ASA —

American Society of Appraisers, ao prestar servigos de consultoria imobiliaria, o perito
devera:

= Entender de forma clara o objectivo e uso pretendido do servico de consultoria,
identificar adequadamente os bens a considerar, identificar quaisquer premissas
extraordinirias, condi¢des hipotéticas e condigdes limitativas especiais, e
identificar a data efectiva de referéncia do servigo de consultoria;

Recolher, verificar e reconciliar a informagdo necessaria para completar o servico
de consultoria;

= Nio cometer qualquer omissio que afecte significativamente os resultados do
servigo prestado;

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

Consequentemente, cada relatdrio emitido devera:

Apresentar o servigo de consultoria prestado, de forma clara e precisa, indicando o
objectivo e o ambito do mesmo;

=  [dentificar e descrever os bens a considerar;

Evidenciar a data efectiva de referéncia do servigo de consultoria e a data do
relatorio;

Conter informagio suficiente para permitir aos utilizadores previstos do servigo de
consultoria a compreensao correcta do relatorio;

Evidenciar clara e precisamente quaisquer premissas extraordinarias, condigdes
hipotéticas e condigbes limitativas especiais que afectem directamente o servigo de
consultoria e indicar o seu impacto na conclusio ou recomendacao final;

Evidenciar a informagio considerada, os procedimentos de avaliagio seguidos e o
processo de calculo que suporta as analises, opinides e conclusdes;

» Evidenciar as recomendagdes (se houver) e conclusdes finais do avaliador.

PAG 17117
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Do meu melhor conhecimento e entendimento, certifico que:

= Asdeclarages contidas no presente relatdrio sdo verdadeiras e correctas;

*  As anilises, opinides e concluses sdo condicionadas apenas pelas premissas e
condi¢des limitativas reportadas e constituem anilises, opinides e conclusdes
profissionais e nio enviesadas;

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

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

= A npossa compensagio nio é de alguma forma proporcional e dependente das
andlises, opinides ou conclusdes deste relatorio ou que resultem do seu uso;

s Foilevada a cabo a inspecg3o fisica da propriedade objecto do presente relatério.

Conforme a pritica corrente no imbito da avaliagio patrimonial, o presente relatorio é
confidencial e elaborado para uso exclusive do seu destinatirio ou seus consultores
profissionais, servindo apenas para o fim a que se refere, nio aceitando o autor qualguer
responsabilidade perante terceiros.

Neste contexto, nem a totalidade, nem parte do presente relatdrio poderi ser incluida
em qualquer tipo de publicagio, circular, declaragio ou divulgagdo a terceiros, sem a
prévia autorizagio do autor, manifestada por escrito.
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o SERVIDOES E RESTRICOES DE UTILIDADE PUBLIC A
SETUBAL (Ataliz. SET 2022)

Escofa: (/10000

Reequcrenie
Dotu de Emissdo: 11/052023

Local:
Fregresio: Guwa n”
Avsunio: Fanciordyio:
A identifizagio da lucalizagdo 2 42 inr=i resp il:dude Jo req Tt w
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MEUE SN kil
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validude de i ano a partiv da data de emissdo. o -
Departamento de Urbanismo da Canrars Municipal de Setiifial i wans-wivhalial
edificio dos Ciprestes - Avenida dos Ciprestus no15 - 2900-313 SETUBAL Tel, 265 541 620
(A presenfe informagko no Jispenss a consulta s cufiduics compctenies )
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o EXTRATO DA PLANTA DE CONDICIONANTES - PDMog4 i
SETURAL RESERVA AGRICOLA NACIONAL .
Requerenie: Escala: 1/10000
Local: Dava de Emissdo: 11/05/2023
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Departamento de Urbanismo da Cimara Municipal de Setibal
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Relatorio de Avaliacdo de terreno para
construcao

Loteamento Municipal Av. Coragio de Maria, lote 10
S3o Sebastidio - Setfibal

SETUBAL 11 DE MAJIO DE 2023
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RESUMO DA AVALIACAO

TIPO DE IMOVEL: Terreno para construgio
LOCALIZACAO: Loteamento Municipal Av. Coragio de Maria, lote 10, Settibal

AREA BRUTA DE CONSTRUCAO: 2460 m? de habitagio, mais cave com 870 m?.

De acordo com os pressupostos e condicionantes descritos no presente relatério, foi
determinado 3 data de 11 de Maio de 2023, o seguinte valor presumivel para transaccao
do imével em apreco, considerado livre e disponivel:

VALOR DE AVALIACAO

607.000€

(Seiscentas e sete mil euras.)

O valor apresentado pressupbe que o imével se encontra livre de quaisquer énus ou
encargos. A avaliagio excluiu a abordagem financeira ou anjlise de rentabilidade de
qualquer actividade desenvolvida no imével. Este relatério ndo devera ser usado para
outro que nao o do dmbito desta avaliagdo, sem autorizagio expressa do avaliador.

PAG 3/ 19
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Declaracao

Declaro que o Conselho diretivo da CMVM deliberou, nos termos do art® 29¢/3 do RJFI],
aprovado pelo DL n® 60/2002 de 20 de Margo e do art® 19 do Regulamento da CMVM n®
8/2002, apés a verificagio e avaliagio da experiéncia e da idoneidade do requerente,
conceder o registo como perito avaliador de imbveis de fundos de investimento a Paulo
Jorge Norte Castanheira, tendo sido atribuido respetivamente o n? PAI /2011/0114.

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

0 avaliador dedlara que possui idoneidade e qualificagio adequada 2 realizacio deste
trabalho, conforme art®s 4° e 5% da lei 153/2015 de 14 de setembro;
-0 avaliador declara que ndo se encontra abrangido por qualquer incompatibilidade
prevista no art? 19 da lei 153/2015 de 14 de setembro;

-0 avaliador declara que efetuou a avaliagdo de acordo com as exigéncias legais.

PAG &/19
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Ambito e objectivo da avaliagdo
O presente estudo visa determinar o valor residual de um terreno urbano localizado na
Loteamento Municipal Av. Coragio de Maria, lote 10, Setiibal. O valor residual é
habitualmente utilizado na avaliagio de terrenos ou iméveis a reabilitar, obtido deduzindo a0
valor potencial do imével todos os custos directos ¢ indirectos associados 20 desenvolvimento
do processo imobilirio potencial considerado. O imével situa-se na cidade de Settbal,
concelho e distrito de Settibal. Ndo foram fornecidos elementos relativos 4 situagdo de

averbamento legar dos iméveis.

Nao foram investigadas quaisquer questdes referentes 3 titularidade efou 6nus

relacionados com o imével em anilise.

0 imével foi inspeccionado fisicamente 2 data de 7 de Maio de 2023, sendo esta a data de
referéncia da avaliac3o.
A avaliacfio baseia-se na abordagem financeira ou anilise de rentabilidade da potencial

capacidade construtiva do imével, numa perspectiva futura.

E apresentada a metodologia que serviu de base 3 avaliacio, bem como aspectos
descritivos do imével e da zona onde o mesmo se insere, passiveis de condicionar o seu
valor para transacgio.

S3o ainda feitas referéncias aos conceitos, no¢des e principios que sustentam o

desenvolvimento do trabalho de avaliagio executado.

1. DEFINICOES

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 transacgio num mercado
aberto e competitivo, estando vigentes todas as condigBes 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 ndo é afectado por estimulos indevidos.

Esta definigio implica que a transacgio seja consumada numa determinada data e que a

passagem do titulo do vendedor para o comprador seja feita em condigSes em que:

s 0 comprador e o 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 periodo razoavel de tempo para exposigdo no mercado aberto;
= 0 pagamento seja feito em dinheiro ou em termos de financeiros comparaveis;

® O 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 defini¢3o de Valor Real de Mercado em uso continuado implica que o imével continuara

a servir a utilizacio vigente i data de referéncia da avaliag3o.

A defini¢cdo de Valor Real de Mercado em uso alternativo (Valor Potenciaf) implica que o

imével podera servir outros usos, de acordo com a sua Mixima e Methor Utilizac3o.

A definigdo de Maxima e Melhor Utilizagio, aplicada a avaliagdo imobiﬁéria, consiste no
uso legal e razoavelmente provivel do imével que seja fisicamente possivel,

adequadamente suportada, financeiramente viivel 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 utilizagiio mais préxima possivel do imével a avaliar e o Método do Custo de
Reposigio Amortizado consiste na determinagio do valor de substitui¢io do imével em
anilise, e parte do pressuposto que um comprador, conhecedor e informado, nao estaria
disposto a pagar mais pela propriedade do que o custo de produzir outra com idéntica
utilidade, deduzido do montante relativo 3 depreciagio efou obsolescéncia funcional,
fisica e econdmica verificadas.

PAG.5/ 19
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2. METODOLOGIAS

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

no local.

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

comercializac3o, etc.) sio deduzidos ao rendimento potencial bruto do imével.

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

inerente 3 posse do imével ou a0 desenvolvimento do projecto considerado.
Foram facultados os seguintes elementos:
Visita e identificacdo do imével.

Foi realizado um levantamento especifico das variaveis consideradas pertinentes para o

processo de avaliagio, nomeadamente:

Valores e dreas de produtos imobiliarios equipariveis e em localizagoes similares;
MedicBes pertinentes;

Andlise "in loca" e avaliagio qualitativa do imével em avaliagio do iméovel e anexos.
Anilise do Regulamento de Taxas do concelho de Setibal;

Pregos de mercado praticados na zona;
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Dados sobre o custo de construgdo;

Anilise de indicadores sectoriais;

Anlise no local e avaliagio qualitativa do imdvel em aprego

Procedemos 3 inspeg3o fisica do imdvel, 7 de Maio de 2021, com os seguintes objectivos:

=  Apalisar as caracteristicas do imovel;
s  Verificar os documentos disponibilizados e as dimensées do imével;
= Observar as caracteristicas da envolvente ao imével.

Com esta inspecgio pretendeu-se caracterizar o imbvel no estado actual, relativamente
aos aspectos que condicionam o seu valor.

3. ENVOLVENTE

O terreno localiza-se numa das principais artérias de Setfibal, muito perto do centro da
localidade, em zona consolidada urbana. O envolvente imediata é composta por matha

urbana composta por prédios de habitacdo coletiva.
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é uma zona com acesso relativaments rapido ao centro e exterior da lacalidade.
Encontra-se perto de comércio e servicos, bem como de escolas e transpotrtes. 0
estacionamento é livre mas bastante dificil.

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

Na urbaniza¢io Nova Azeda onde se situa o terreno a avaliar, composta por zona de
habitagio e alguns servicos e proxima de varias superficies comerdiais com génese nos
anos 90 do século passado.

0 municipio de Setiibal com 230,33 km? de 4rea e 123640 habitantes (2021), subdividido
em 5 freguesias. O municipio é limitado a oeste pelo municipio de Sesimbra, a noroeste
pelo Barreiro, a norte e leste porPalmelae a sul. oestudrio do Sadosepara-o dos

municipios de Alcicer do Sal e Grandola.

A peninsula de Troia, pertencente ao municipio de Grandola, situa-se em frente da cidade

de Setibal, entre o estudrio do Sado e o litoral do Oceano Atlantico
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4, CARACTERISTICAS DD IMOVEL

Trata-se d2 um terreno para construgdo, com alvara de loteamento, infraestruturado,
que segundo a matriz predial possui uma 4rea de 435 m?, destinado a construgao de um
edificio de habitacdo coledva, com duas caves para estacionamento & a area de 870 m*
,r/c mais 7 pisos habitagdo com 3 fragdes por piso. Admite-se assim a construgao de 24
fogos, trés por piso, com 2460 m?2 de drea bruta privativa.

5. ANALISE DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL

A consulta do Plano Diretor Municipal (PDM) da Camara Municipal de Settibal em vigor, o
terreno localiza-se dreas habitacionais ou de tercedrio. Nio possui condicionante alguma,
de caracter publico, nomeadamente serviddes administrativas ou restricbes de utilidade
publica.

6. PRESSUPOSTOS DO PROJECTO DE PROMOCAQ IMOBILIARIA

De acordo com o preconizado no alvara de loteamento, est3o previstas a construgio de 24
fracdes, 3 por piso acima da soleira, sendo que 3 delas se sinuam no RC com afetagao
habitacio ( em alternativa a comércio) e as restantes no pisos superiores, 3 fragbes
habitacionais por piso, provaveimente com Construgio de tipologias T3/T2 com dareas

PAG 1L/
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brutas até 95 m? com um estacionamento em cave. Presume-se que o indice de construcao
a aplicar se refira somente a rea brutas privativas.

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

“Zona non ;edtﬁcandi |

Area bruta de construgio acima do solo 2460 m?
' Area de implantagio 360 m?
' Area destinada a cave/estacionamento 0 870 m?
* Area destinada a habitagio 2460 m?

Nimero minimo de lugares de estacionamento NA
! comérrcio e servigos

Niimero minimo de lugares de estacionamento . 1

habitacio
"Area de logradouro 0 m2
[Area de cedéncia 3 C Mumi cipal 0m2
| Area de espagos verdes 0 m2

Z.1 Verificac3o dos pardmetros urbanisticos:

N2 de blocos

T

.'

1 bloco

Ne fogos

24 fogos

0 projeto preconizado, situa-se, portanto, dentro dos pardmetros definidos pelo PDM para

olocal.
7.2 Taxas Urbansticas:

Por simplificacio consideramos taxas e licencas 35 €/ m? de drea bruta de construgio.

7.3 Custo de construcio:

Neste calculo consideram-se todas as 4reas dos iméveis, incluindo as zonas comuns, ja que
estas em termos médios apresentam os mesmos custos de construgio que as areas
privativas. Tendo em conta um nivel de acabamentos regular, com equipamentos
ligeiramente acima da média como argumento comercial, estipulou-se um custo de
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construgdo de 1.200 euros/m? para habitagdo. Relativamente aos custos de construgdo das
areas dependentes, estipulou-se um valor de 40% das habitages, isto €, aprox. 480 euros/
m2. Porque se trata de um estacionamento em cave.

1.4 Outros custos:

Custos administratives fixados em 2,5% do total dos custos de construgio;

Custos do projecto representam 5 % dos custos de construgao;

Custo financeiros, fixados em 6%.

Custos com a fiscalizagio 1,5 % dos custos de construgio;

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

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

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

Preconiza-se para este projecto um total de 3 anes, sendo que o primeiro serd
exclusivamente dedicado 3 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 constru¢io
ocorre nos dois primeiros anos. De acordo com as percentagens mostradas no quadro
seguinte:

Descritiva ‘Valores unitirios Towal Amol AncZ Ano 3

Costos de construclo

Habitagin m2 - & 140,0% 500% 500% 0.0%

Estacionamento o2 - € 00% 0.0% 0% 00%
oz - € 00% oM

Infrastruturas =z - 2 100.0% 100.0%

Projectos Ce 180.0% 333% 333% I34%

Taaselic Abc 100.0% 30096 40.0% 100%

Fiscalizaglo 1000% 333% 333% 334%

Higiene e Seguranga 100.0% 333% 333% 334%

Gestdo eAdm 1L00.0%G B 323% 33.4%

Recaitas

Habitacio m2 € 1000% 100% 30.0% 680%

Estaciomantento - € 0% 09% 00%
=2 2 00% %

Outros parimetros:

A taxa de actualizacio utilizada neste estudo, é de 30%, refletido o prego sombra do
capital investido, por exemplo, em obrigagies do tesouro, mais uma taxa de risco do
projeto de investimento de 24 %, em linha com o montante investido.
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7. AVALIACAD

A avaliagio foi realizada i data de 11 de Maio de 2023. Atendendo s especificidades do
projecto imobilidrio preconizado, fez-se prospecgdo de iméveis de tipologia T3 novos, na
zona e no concelho como medida do valor anitirios de mercado para estas tipologias.
Como ja referido, considerando o imével livre e disponfvel e que sobre o mesmo nio
recaem quaisquer 6nus passfveis de alterar uma normal exposicdo e transacgdo no
mercado.

8.1 METODO DO VALOR DE MERCADO

A prospecgio de mercado foi realizada com recurso a um estudo de mercado efectuado
vo local e por mediadoras influentes no mercado. Verifica-se que a oferta de iméveis
similares é elevada. Quando se justifique, 3s especificidades das fracgdes foi aplicado um
coeficiente para homogeneizar valores de mercado atendendo a caracteristicas
relevantes para o imével em aprego, nomeadamente a 4rea bruta de construgio,
localizag3o e estado de conservagio.

Nesta conjuntura, atendende ao tipo de imével, recolheram:se os seguintes dados para
comercializa¢do e os respectivos valores unitarios:
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HOMOSENERZAGAO

ftevn  Lonabedn i FEgmsmenls (ol Ardbamentc: i
i 1,00 100 110 1,00 100 2455.%_5 E
2 100 1,00 1,10 1,00 L% 2316,0€
3 1,00 100 1,10 1,00 100 4273,78¢
4 100 1,00 1,10 1,00 1,00 2 ”?113 £
5 ? 1,00
6 00 0
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Apbs esta anilise de mercado podemos concluir que o valor de venda médio
homogeneizado para este segmento de habitagio € de 2.430 euros/m>

8.3 METODO DO CUSTO - DISCOUNTED CASH FLOW

0 valor do terreno que permite determinar a construgio potencial do imével de acordo
com as suas capacidades edificativas, foi calculado deduzindo ao valor pofencial do imével
todos os custos directos e indirectos associados ao desenvolvimento do processo imobilidrio
potencial considerado, numa an4lise dindmica para 3 anos de projeto.

Bearithe Falores unitdrios Tatal Anol Aso2 Ane3
Custos de constragso
Habicac3o 246000 m2 135000€ 337100000 € 1L66050000€ 166050000 € 000 €
Comérclo - m2 - ¢ - e onoe 000€ opoe
Cave/ estaciomamento 87000 m2 S4000€ 46960000 € 46930000 €
Esloro femoncha/imaers 100690 m3 wasae 100 500,00 €
Total da (snstracio I891 400,00 £ 2 130 JU0.M0 E L 6ad 500,00 & B00 £
Projectos 400% Cc 1S5 656,00 € 15565600 € apoE 0N E
TaaseLic 45€ Abc 110700,00€ 12078000 € 000& 000 €
Fiscaltzacio 150% 5837100 € 2919550 € 2913550€ 000 €
HigieneeSegurancs 1,00% 3891400 € 1945700€ 1945700€ (7122
Gestige Adm 1s0% 9728550 € 3242833€ 2E8TE 3242833¢€
fastes dn Deses valvimanty £35232600€ 147772683 € 1741570A3E 3Z CINITE
Receias
Habitaclo 246000 mz 225000 € 553500000 € 0S0€  276750000€  276750000€
Comércio - m2 - € - € - € - € P
Estaclomsmeite - m2 - £ - & oG e paE 000 €
Raceltas trute 553500090 £ - € 27675000€  276750000%
Eustos Comercialimacio 40% Vb 22140000 € _goaE LA T00.00 € 190 THEICE
Recesns Liguidas S31T500.00€ - €& 3i SOS0E 2656 000,00 €
Fluxes de Caizs Z47T726.03E  SISTINETE ZGRMITIETE
Eacargps Finamncsiros [ -14866351€ 0D0E
Divida no iinal do Perfodo 0 247772633 € 7655555€ L] T
S3tdo Agasi ZaTTIAESE  Teeseased  Z6M3TISTE
Tam Actualizagio 30% -L905943,72€ 45358909€  L19452511€
valor Actualizado 65538087 €
D Agiiets a0
¥aloy do T iLesmido 068414 €

Deste modo, de acordo com a demonstragio anterior, o presumivel valor de transagdo
(P.V.T.) do imével é de 607.000 euros {Seiscentos e sete mil euros)

Os valores sio vilidos 3 data actual, enquanto vigorarem as condigbes economicas
presentes e o actual Plano Director Municipal, nomeadamente as que condicionam o
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desenvolvimento potencial do imével em apreco e os pressupostos subjacentes a
avaliagio.

Set(bal, 11 de Maio de 2023

Jabhey

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

De acordo com os procedimentos definidos nas normas e principios éticos da ASA -

American Society of Appraisers, ao prestar servigos de consultoria imobiliaria, o perito
deveri:

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

Recolher, verificar e reconciliar a informacio necessiria para completar o servico
de consultoria;

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

Conhecer, compreender e empregar correctamente os métodos e técmicos
reconhecidos que sdo necessarios para produzic um resultado credivel.

Consequentemente, cada relatério emitido devera:

Apresentar o servigo de consultoria prestado, de forma clara e precisa, indicando o
objectivo e o0 ambito do mesmo;

Identificar e descrever os bens a considerar;

Evidenciar a data efectiva de referéncia do servigo de consultoria e a data do
relatdrio;

Conter informag3o suficiente para permitir aos utilizadores previstos do servico de
consultoria a compreens3o correcta do relatério;

Evidenciar clara e precisamente quaisquer premissas extraordinirias, condi¢cSes
hipotéticas e condigdes limitativas especiais que afectem directamente o servigo de
consultoria e indicar o seu impacto na conclusio ou recomendag3o final;

Evidenciar a informagio considerada, os procedimentos de avaliagio seguidos e o
processo de clculo que suporta as anilises, opinides e conclusies;

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

= As declaragdes contidas no presente relatrio s3o verdadeiras e correctas;

= As anilises, opinides e conclusdes sio condicionadas apenas pelas premissas e
condigGes 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;

* Ndo temos nenhum enviesamento a respeito da propriedade objecto deste
relatério ou das partes envolvidas neste trabatho;

® A nossa compensagio nio é de alguma forma proporcional e dependente das
analises, opinides ou conclusGes deste relatSrio ou que resultem do seu uso;

= Foilevada a cabo a inspecg3o fisica da propriedade objecto do presente relatério.

Conforme a pritica corrente ne ambito da avaliagdo patrimonial, o presente relatdrio é
confidencial e elaborado para uso exclusive do seu destinatirio ou seus consultores
profissionais, servindo apenas para o fim a que se refere, nio aceitando o autor qualquer
responsabilidade perante terceiros.

Neste contexto, nem a totalidade, nem parte do presente relatdrio podera ser incluida
em qualquer tipo de publicagio, circular, declaragdo ou divulgacao a terceiros, sem a
prévia autorizagio do autor, manifestada por escrito.
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8. LEVANTAMENTD FOTOGRAFICD

PAG 13719



Q

Fls. 76 / 164
b

/
g
PLANTA DE LOCALIZACA o

11:0572023

LI
5oy
e
_M%
Z
-4
&
g
=2
2
z
)

=

e I

R 5 o § %

rzsponsab jdade Jo sequerzne:

A ieniiuagdo Jo locaizgso

© DURAZOICY GASIT A0
__A el

L=y
Cartograiia )10 000 da Ciman Municipal de Setibal 12016) ; ETRSS9:PT-TM05 Prigocio Trmsversa Je Mozarke | Ebpsondc GRSX)

Edificio dos Ciprestes - Avenida dos Ciprestes nr1S - 2900-319 SETUBAL Tel. 265 541 520

Departamento de Urbanismo da Cimara Municipal de Setiibal

Validade de | ano a panin & duts de 2missdo.



Fls. 77 / 164_
45

" EXTRATO DA PLANTA DE ORDENAMENTO - PDMo4
SETUB
equerenie Escal 1710000
ueal: Duta de Emissi 11/05:2023
Freguesi o

cdo é da interca responsabilidid: o rex:
oy T = = = TH7A A A H BLBE B E .

AABDADAADADADAAN
N LYY
SABKADDBAADA DD
AAABDAAALBLAAA
BAAEKEADABBANAD
AAAALADAAAL

>

AAVMABAAABABDAND
[ A 4 A A

gt i d
ATV TP | e " | PR VML o1 P 4,
a-van Sl :
ol " B, ¥ L - ]
- = LD -
)

i

, R | A7 ’.;-:#q Hf-. >
i oy
i AL ER “// *

Y W ?~i'. .
2077 il
P

K
0%

V%4 6% i
(L bl : alx o |
) 7%

T

—

-

0 da Ci: dunicipal 4= Scigbal (20161’ ETRSA%PT-TVI06 * Projesio Transwerss de Virneartos ; Elipseide GRSSD

-l

P - & 1.

Departamento de Urbanismo da C3mara Municipal de Setlibal
Edificio dos Ciprestes - Avenida dos Ciprestes n°15 - 2900-319 SETUBAL Tal. 265 541 620

4 /
Validade de | anp a pastir da data de emissso. ///
worw_Dum-sclubul.pt



-

Fls. 78 / 164-
o}

SETUBAL Legenda
PLANTA DE ORDEXAMENTO - PDMSS PLANTA DE CONOICTOMNANTES - PDMI4 3 1
VS0 00 S0L0 - Horumentp Nacicnd g§§

— 23PACOS AGRICOLAS E FLORESTAIS 3 Emdvel de mievesse pUbico §§§
——.  ESPACOS CULTURATS E NATURAIS 13 Imével de walor concaino EFES
=%  ESPAGOS VERDES DE % A ENTO
== 4GOS PQOTECGAD ENQUADRAM e -
ESPACOS DE USOS ESPECTAIS: amewenm  Vias 3 integrar na Rede Naorsl E: '
= | InstalagIes Wilkares — REOE WHCO 2
Ty Awes domudes —msosme VA5 3itEgrar 7 Rede Muridpal g
o - G 3
ESPALOS DZ EQUIPAMENTO E SERVIGDS PUBLICOS ® D H
O;... De sivel R '
—————  Condita adutors de abastecimento de sgua =
——  Colector de dguas resihas g
Reservaltro [
Estac3o Bevatriria 3-
ETAR Estacin de Tratamentn de Aguas Residuais 23
L sy Esiacso de Tratomento de Residos S65dos Urbanos Eg
=== Gasocuto FE:
Areas a Resovar ( ARL, AR2, AR3, AR4.ARS) G Feminal de Gic -
33 Araas Yesdas de Ragrelo ¢ Lazer existstes 2 asminal
. = Probeccio a Fermmwias
ESPACOS URBANLZAVESS so . ProteqSo a Redes de Energia Skctica |
[hia 1 Areas Habitaclonais ou de Tevoarin |
TETE  jess Vendes de Recrio e Lary Propastas g i
e Protecc30 3 Faos
IZ20  UNIDADES OPERATIVAS DE PLANEAMENTD (u0.9.1, u0.0.2) |
o Proten;3o de frstaiac3o Miltar
ESPAGOS CAIS CP  Potegsode instaiago Prisional
===c=—x— Rade Ferrovisia [cen = | Prokea;5o 3 Estabelecimentn Hospitalar
e Sstema Primiro (Viss Evstentes) B EES)  Ponecsio  Edificio Escolar
— SEEM3 Primdnio (Vias Propostas) [ Protecg3o 3 Edifido industrial
—————  Sistema Sequndirio (Vias Existentss) 1 ) _
| PR Sistema Seamdario (Mas Propostas) $ e de hwisdigio ds D.GRN: .
i L H Litos & margers g dsta tenores, navegivess ou fludveis
Desiveladk = som interesse poridnio
| ..‘ o~ lowsemayens de arsos de S5us ndo ravegives nem
I O De nivel __ [V
Booweds  Redeeiéctica (AT - Ata tansio, MT - Madls Tesedo)
- Rede de Gis
| G Terminal de Gis -
Conduts xhuioea de abestecimento de S~ 2 —— SERVIDDES E RESTRIGDES (ATUALIZAGCEO 2018) - ——— -
e : - Cagtaghes de Sgras bterimens por plibico
Resenvatosio ; - prc—3
Estagio zlevatiri i = Reone Agicls o
[ == OoEws
- Soiprany @ Aztnewa
| - Ellos © Monumes A F == Ry
9 Emiveis de interesse piibilco - 7 gor
B fnxiveis de valor concehio - Anaves = vorecos de nteresse pikiico
== Arews Prolegidas
- Rede flatisn 2008
LIWIVES = mineis Claificados
=3 ESios Piblicos e Oowss Corstrugties de Interessz Fiblico
e Umie de Concetho - Eiios Eamioes
sassa  LimiedsAPSS, = [
e Limsite do P.ALA. - Defesn Madoral
e Lumk 2 fmtertvem de Ao
it G3RNES - Dreagem de Agas rekais
H i - Rete Fabica
ssuss fsmmmam = "~ »
ommmmwr  frea de Jorisdiclo da D.G.P. fente Revdonsdets Maceral & Rogion 2
Escaties & Canishos Mosicipess: -
- Limit2do Dominio bl Hirics _ aete . ;
s~ Peimetro das Murathas Cero Hiskico de Setiidal - Fasies & Caies Soais Maritmos 3
== Maxms Geodéisteos 3
E Outvas alsikfies - APSS z
L]
3
z

Departamento de Urbanismo da Cimara Municipal de Setisbal .
Edificio dos Ciprestes - Avenida dos Ciprestes n®15 - 2900-319 SETUBAL Tel. 265 541 620




Fls. 79 / 164

: oy SERVIDOES E RESTRICOES DE UTILIDADE PUBLICA
SETUBAL (Atualiz. SET 2022,
Requerente: Escala: /10000
Local: Oato de Epnsséo 1§/05/2023
Freguesia: Guiu ™,
Assuntio: Funciondrio

2
=
1
*
a

Validade de | 2no 3 partir ¢a data de cissio. //

Departamento de Urbanismo da Cimam?du;idpal_de Setibal 3 . mun-fctubal.pf
Edificio dos Ciprestes - Avenida dos Ciprestes n®15 - 2900-319 SETUBAL Tel. 265 541 620

(A peesenie informagso ndo dispensa 3 comsulle 35 cwidadss compefantcs.)



Fls. 80 /164 _

_ 7
/é” =
o4
14
“
E
SETUBAL Legends
PLANTA DE ORDENAMENTO - POMSS. PLANTA DE CONDSCIOMANTES - PDMS3
USO 00 SOLO -~ WW" 52’:’:
© - ESPAGDS AGRICOLAS E ALORESTALS » et de mamesse pibkcn 2z
Zo...  ESPACDS CULTURAIS E NATURALS z Imdue de 7alos comcehio EX S
TST% ESPACOS VERDES DE PROTECCAO SNQUADRAMENTO —
AGos Qu e Rede Nariond
ESPACDS DE USOS ESPECTALS: ameewa  Vi2s 3 29030 ra Rede Madana E]
T tnstaiaghes Mitres — Rede Municd 3 |
Aseas Pornsrias oemesas V&S 3in0gry ra Rede Municipal ';‘ l
w: }
ESPACOS DE ZQUIPAMENTO E SERVICDS PUBLICDS ! . | 3
VICDS . Desvvalado |%

=7 Exsemes
EEZT)  Propastos wn  Deawss

= ESPACOS PARA-URBANCS O
ESPACOS INDUSTRIAIS ——— Conduta adutcra de atEstacimento de sgua
: Evistentes (11 ; ) ————  Colector de Aguas residuais ! 5;
Proposms (14 ; 2) Resesvativio | £
T == ESPACDSPARA INDUSTRIA EXTRATIVA Estagio Sevabeia 1;%
ESPACOS LRBANOS ETAR Estacdo de Tralanesto de Agias Residuais .Eé
p Certyo Histirico T2EU Estacio de Tratemento de Residos Solidos Urbancs | 2
Arsas Consolidadas - Maitia Hebitacional ou de Terciiio Gaodto | g2
Areas a Renovar ( ARL, AR2, AR3, AR4,ARS) ) —
Aress Viexdes de Recreio e Lazer existentes ¢ Terminal de Gl
- Proteccio a Femovias
ESPACOS URBAMIZAVEIS . oo Protecgid 3 Redes de Energia Eiddtrica
* Areas Habitadonais ou de Testidro 3
P —_— Proteccio 3 fesas Hextzianos
IZTET jveas Verdes de Racreio o Larer Propostas p - :_ .
— UNIDADES OPERATIVAS DE PLANEAMENTO (1£0.9.1, 0.0.0.2)
o Proteccio de fnstalacio Miltar
ESPACDS CANAIS Cw3  Potecdo de bstalago Prisional
Reda & _ [ mm | Pmiaccio 2 Estabedacimento Hospitalar
— Sstena Primaio (Vias Exstentes) | cED Protecgio a Edifico Escolas
e Sisherma Prisdrio (Vias Propostas) i [ | Protacio 2 Efffico Industrial
Sistemd Secundixfo (Vias Existentes) | i
Seteme Secundsrio (Vias Propostas) A de Juwisdicio da D.GRM:
| N ’; Litos & manmens e agua b egaveis ou fl
J 33 s nfevesss gortLno
.-‘ ' - LeWosemarges de crsos de 010 N30 mavegavess nem
O De nivet _! futidvels
o= Rede skt (AT - Alta tensio, MT - Média Tensdo)
Rede de Gis
] Tenminal de Gis
Contuia adukora de abastecimento de dgua 2 --  SERVIDDES € RESTRICDES (STUMIZACAO 2018) ———~-—= -~
————  Colextor de dguas residiais ,ii == Desninio Pillan Midric or
Covtagiies de ignas abteniress pova
Resenatbrio é — e
Estagio elevatdrd e = Reva Ayiob tedaw
== [
- Setwelro 2 fabieia
Edificios & Monumertps Nacionais e m?:ﬂﬂ
8 Endveis de inerasse pibico = pirs; Flaretctis P por Incds
| 2 Endveis de valor concalhio - Arvoves £ avovedos de waesesse pibicy
- Arens Proseghias
- Aede Roties 2000
LIMITES = Tomiveis Chexsilicaies
= Sdifigns Piblicos 3 Outras Consuuges de Intavesse Pibico
e Umite de Concelho = Efiicos Expkyes
sasea  LmiedaAPSS, o haviares de
= Instafagiies Adianeinas
k- Limite do P.NA - Defew Madowd
=vee  LmtadaRNES, p wm::'m
& i - Refe Jeica
sssmse ;’vsmmmuw [— Gandeins & Olescvins z
swsmmae  jeaa de Jurisdicio &3 D.GP, Rt Ancimidris Neciwat = Regions! g
i s & Cantehos Muidpels 3
————  Limite do Daménio PGblico Hidvico o=y ferte Forovist H
s Paimetio das Muraihas Centro Hiskirico de Setitbal mm Fasdic e Outios Srmls Marlimes 3
= Mass Geodisicos a
- Duiras hisiyiies - S Z
£
N
o = whww.mua-sctabalpr
Departamento de Urbanismo da Cimara Municipal de Setibal

Edificio dos Ciprestes - Avenida dos Clorestes n°15 - 2300-319 SETUBAL Tel. 265 541 620



Fls. 81/164_

Vs

v
g EXTRATO DA PLANTA DE CONDlC[ONANTES - PDMog4
SETUBAL RESERVA AGRICOLA NACIONAL
Requerente* Esealo: 1/10000
Local: Data de Emissdo: 11/05/2023
Freguesio: Goian™ :
Assano: Funciondrio:

izaglo ¢ da imeira resp

¢

CENTTEES [

QEGT BISun T

C 110080 42 Clmaca Muwictpal de Setideal (2016)| ETRSSRPT-TMOS6 | Projectio T de

RESORVA AGRECOLA NACRORAL
fous intagyada Reserva Agricuka Raieral

Validade de | uno a partir da dats de emisslo.
Departamento de Urbanismo da Cimara Municipal de Sehitbal ) . ot g
Edificio dos Ciprestas - Avenida dos Ciprestes n°15 - 2900-319 SETUBAL Tel. 265 541 620



Fls.82 /164
—

::.,,\_;‘ )

‘!’ EXTRATO DE ORTOFOTOM
SETUBAL APA
Reguerenie: Escala: 5000
Lo<al- Dota Je Emissdo. 11/0572023
Freguesia: Guign™.:
Assumta: Fenciondrio:
A identificagdo di localizagdo £ Ja inteira resp bilidiadz do vy S4EsS vy

e 4

E

2

a

-

=]

a
_ / 3
<1 Castopralia 1.10 000 de Cimers Sunicipal de Seribal (2015) | ETRSERFT-T2006 1 Projecdo Ti de | Elipsoide GRSS0 2 |
Validade de ! ano a partir da dara de emissdo. /
Departamento de Urbanismo da Camara Municipal de Setbal v mum-se iy Sal o1

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




Flsw

—

T OO - TIOIA | IHAMTMAALI TOTITN e
v numa An N I W R Al
P WA WA G ma

el pa WA LR 2INY'D @AOT ¢ THITED GTRIIIA T QLUITARSY W O
o sen kWG TIMY AN ANV GERNN B AEKER) W )
TR WA B S

TN IMMILE) ANITAITIY W T

116y 32191 100 VPN Th GINFTRITLAY 19 KA
R B0 D - WITTLIERERS (EWE) R Dy
R vt 20 (TN HWP GED1 T B DRYWR
e d / MUY ¥iWS ANANA B e
WIS LW MR T T T

o e v VIO I AVTIN DAY SR 0 Y

RONITHYRO (O WA

T ¢ 451 T8 @ DNIB9) SBIEIA T SV RDE} M DITIAL b MRS B B AN0Y
ey 7 T TOTUM VIR CAELATR oty T Sl
AT IR 7 SRR ) B B ORISR B4 S
o GAYD) | PR (TR SEY TR A 0 e
LS T

[Cowman ] smeesr [ o [t T amec ] “Gown [ma

RN T siver | w

LR [l

BE T | o | e

W | e [
~ L)

T

2

L4

g
O I B
-
.'.[,:;Ji,nb:-"ﬁlva-‘-'v

" Y s
.......




Fls. 84 164,
=,
HOMOLOGADO e

A Vereadora
\tha Carvalho

N

T 01/08/2023

No i ds comp==incis (elegada Ve do
despacho S82VGAP de 27 de fev

Relatorio de Avaliacao de terreno para
construcdo

Quinta do Quadrado, lote 5 - Alvari de loteamenton® 9 /95
Setibal

SETUBAL 11 DE MAIO DE 2023




CONTEUDO

RESUMO DA AVALIACAO
1. DEFINICOES

2. METODOLOGIAS

3. ENVOLVENTE

4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

5. ANALISE DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL

6. PRESSUPOSTOS DO PROJECTO DE PROMOGAO IMOBILIARIA
7. AVALIAGAO

8.1 METODO DO VALOR DE MERCADO

8.3 METODO DO CUSTO — DISCOUNTED CASH FLOW

NORMAS E PRINCIPIOS ETICOS ADOPTADOS

8. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

Fls. 85 / 164

2oda

=

L I

10
10

13
13
15
17
19

PAG.2119

=




RESUMO DA AVALIACAO

TIPO DE IMOVEL: Terreno para construgio

LOCALIZAGCAO: Quinta do Quadrado, lote 5, Setibal, Alvara de loteamento n? 9
/95

De acorde com os pressupostos e condicionantes descritos no presente relatério, fol
determinado 2 data de 11 de Maio de 2023, o seguinte valor presumivel para transacgao
do imével em aprego, considerado livre e disponivel:

VALOR DE AVALIACAO

1.270.000€

(D milkio duzestos e setenta mil eures)

O valor apresentado pressupde que o imével se encontra livre de quaisquer 6nus ou
encargos. A avaliagio excluiu a abordagem financeira ou anilise de rentabilidade de
qualquer actividade desenvolvida no imével. Este relatério nio devera ser usado para
outro que nio o do Ambito desta avalia¢io, sem autorizag3o 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 n2 60/2002 de 20 de Margo e do art® 19 do Regulamento da CMVM n?
8/2002, apés a verificagio e avaliagio da experiéncia e da idoneidade do requerente,
conceder o registo como perito avaliador de imébveis de fundos de investimento a Paulo

Jorge Norte Castanheira, tendo sido atribuido respetivamente o n® PAI/2011/0114.

A apélice de seguro obrigatério de Responsabilidade Civil da Companhia de Seguros Ageas
tem o n2 00841010419500000 e é vilido até 2023/10/09.

0 avaliador declara que possui idoneidade e qualificacao adequada 3 realizagio deste
trabalho, conforme art®s 42 e 52 da lei 153/2015 de 14 de setembro;
-0 avaliador declara que nido se encontra abrangido por qualquer incompatibilidade
prevista no art? 19 da lei 153/2015 de 14 de setembro;

-0 avaliador declara que efetuou a avaliagio de acordo com as exigéncias legais.
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1. AMBITO E OBJECTIVO DA AVALIACAO

0 presente estudo visa determinar o valor residual de um terreno urbano localizado na
Quinta do Quadrado, lote 5, Setiibal, Alvara de loteamento n® 9 /950 valor residual é
habitualmente utilizado na avaliacio de terrenos ou iméveis a reabilitar, obtido deduzindo ao
valor potencial do imGvel todos os custos directos e indirectos associados ao desenvolvimento
do processo imobilidrio potencial considerado. O imdvel situa-se na cidade de Setibal,
concelhe e distrito de Setiibal. Inscrito na CRP de Setibal sob o nimero 596, e na matriz
sob o niimero 3655

Nio foram investigadas quaisquer questSes referentes a titularidade e/ou énus

relacionados com o imével em analise.

0 imé6vel foi inspeccionado fisicamente a data de 7 de Maio de 2023, sendo esta a data de
referéncia da avaliag3o.

A avaliagio baseia-se na abordagem financeira ou anilise de rentabilidade da potencial
capacidade construtiva do imével, numa perspectiva futura.

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

valor para transacgao.

Sdo ainda feitas referéncias aos conceitos, nogdes e principios que sustentam o

desenvolvimento do trabalho de avaliagio executado.

2. DEFINICOES

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 provivel da sua transacgio num mercado
aberto e competitivo, estando vigentes todas as condig¢des para uma venda justa, em que
o comprador e o vendedor agem de forma prudente e conhecedora, e assumindo que o

preco ndo é afectado por estimulos indevidos.

PAG.5/ %
W
/ -~

Fls. 88 %164-
_‘ AD

: ; o:- - Y,
gzuff 2
Vv .




Esta definigio implica que a transacgdo seja consumada numa determinada data e que a

passagem do titulo do vendedor para o comprador seja feita em condigGes em que:

= 0 comprador e o vendedor estejam motivados de forma comum;

»  Ambas as partes estejam bem informadas ou bem acoaselhadas e agindo de

maneira que tenha em conta os seus melhores interesses;
=  Seja permitido um periodo razoavel de tempo para exposigao no mercado aberto;
= 0 pagamento seja feito em dinheiro ou em termos de financeiros comparaveis;

= O preco represente a consideragdo normal para o imével vendido, ndo afectada por
quaisquer circunstincias de ordem financeira ou dos termos de venda outorgados

por alguém relacionado com a venda.

A definigio de Valor Real de Mercado em uso continuado implica que o imével continuara
a servir a utilizagio vigente 2 data de referéncia da avaliagao.

A definicio de Valor Real de Mercado em uso alternativo (Valor Potendial) implica que o

imével poderi servir outros usos, de acordo com a sua Maxima e Melhor Utilizacao.

A definicio de Méaxima e Melhor Utilizagdo, aplicada 3 avaliagdo imobilidria, consiste no
uso legal e razoavelmente provivel do imdvel que seja fisicamente possivel,

adequadamente suportada, financeiramente viavel 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 utilizagio mais préxima possivel do imével a avaliar e o Método do Custo de
Reposi¢io Amortizado consiste na determinagio do valor de substituicao do imével em
anilise, 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 3 depreciagio efou obsolescéncia funcional,

fisica e econémica verificadas.

—/§
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3. METODOLOGIAS

Procedemos 2 avaliagio do imével pelo Método da Comparagio de Mercado, para
determinacio do valor dos iméveis potencialmente a construir e Método do Rendimento
-Discounted cash-flow dinimico, para determinagio do valor do terreno. Este método
aplica-se a iméveis na avaliagio de imoveis 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 a gestio do imével ou de desenvolvimento do
projecto, assim como os encargos indirectos (custos financeiros, de projecto, de

comercializacio, etc.) sio deduzidos ao rendimento potencial bruto do imével.

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

inerente 3 posse do imével ou ao desenvolvimento do projecto considerado.
Foram facultados os seguintes elementos:

Visita e identificagdo do imével.

Caderneta predial

Foi realizado um levantamento especifico das varidveis consideradas pertinentes para o

processo de avaliag@o, nomeadamente:

Valores e 4reas de produtos imobiliirios equiparaveis e em localizagdes similares;
Medigdes pertinentes;

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

Pregos de mercado praticados na zona;

/
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Dados sobre o custo de construgao;
Anailise de indicadores sectoriais;

Andlise no local e avaliagio qualitativa do imdvel em aprego

Procedemos 2 inspegio fisica do imbvel, 7 de Maio de 2021, com os seguintes objectivos:
s Analisar as caracteristicas do imével;
« Verificar os documentos disponibilizados e as dimensdes do imével;
= (Observar as caracteristicas da envolvente ao imével.

Com esta inspecgo pretendeu-se caracterizar o imével no estado actual, relativamente
aos aspectos que condicionam o seu valor.

4. ENVOLVENTE

O terreno localiza-se numa das principais artérias de Setfibal, muito perto do centro da
localidade, em zona consolidada urbana. O envolvente imediata é composta por malha

urbana composta por prédios de habitacdo coletiva.
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é uma zona com acesso relativamente rapido ao centro e exterior da localidade.
Encontra-se perto de comércio e servigos, bem como de escolas e transpotrtes. 0
estacionamento é livre mas bastante dificil

0 acesso ao exterior da cidade também é bastante facil, nomeadamente 3 A2 e A N10.

Na urbanizagdo onde se situa o terreno a avaliar, composta por zona de habitacdo e
alguns servigos e proxima de varias superficies comerciais com génese nos anos 90 do
século passado.

0 municipio de Setfibal com 230,33 lkam? de irea e 123496 habitantes (2021), subdividido
em 5 freguesias. 0 municipio 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 Alcicer do Sal e Grindola.
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A peninsula de Troia, pertencente ao municipio de Grandola, situa-se em frente da cidade
de Settibal, entre o estudrio do Sado e o litoral do Oceano Atlintico

5. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Trata-se de um terreno para construgio, com alvari de loteamento, infraestruturado,
que segundo a matriz predial possui uma rea de 420,25 m?, destinado 3 construgio de
um edificio de habitagio coletiva, com 12 pisos habitagdo com 4 fragdes por piso.
Admite-se assim a construgio de 48 fogos, quatro por piso, com 5.043,00 m? de 4rea
bruta privativa.

6. ANALISE DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL

A consulta do Plano Diretor Municipal (PDM) da Cimara Municipal de Setfibal em vigor, o
terreno posstii condicionante de se situar em Reserva Agricola Nacional-
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7. PRESSUPOSTOS DO PROJECTO DE PROMOCAO IMOBILIARIA

De acordo com o preconizado no alvari de loteamento, estio previstas a construgio de 48
fragdes, 12 por piso acima da soleira, sendo que 4 delas se situam no RC com afetacio
habitagio) e as restantes no pisos superiores, 4 fragdes habitacionais por piso,
provavelmente com Construgio de tipologias T3/T2/T1. Presume-se que o fndice de
construgdo a aplicar se refira somente a drea brutas privativas.

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

- e pp———y——
ISR Bt AR > - s o pel B 4 T . b : v
Zona non aedificandi NA m?
Area bruta de construgio acima do solo ' 5043 m?
Area de implantacdo T 42025 m?

| Area destinada a cave/estacionamento i0 0 m?

; Area destinada a habitagio = 5043 m2
Namero minimo de lugares de estacionamento NA
comércio e servigos f _

Ntimero minimo de lugares de estacionamento | 1
habitagio

Area de logradouro i 0 m2
Area de cedéncia & C. Municipal 0 m2

“Areade espagos verdes : Om2,
7.1 Verificaciod = Hhiicisttiog:

N¢ de blocos ' 1 bloco
' Ne fogos 48 fogos

Por simplificagiio consideramos taxas e licengas 35 €/ m? de drea bruta de construgdo.
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7.3 Custo de construcio:

Neste calculo consideram-se todas as areas dos iméveis, incluindo as zonas comuns, ja que
estas em termos médios apresentam os mesmos custos de construgio que as dreas
privativas. Tendo em conta um nivel de acabamentos regular, com equipamentos
ligeiramente acima da média como argumento comercial, estipulou-se um custo de
construco de 1.200 euros/m? para habitagdo.

7.4 Outros custos:

Custos administrativos fixados em 2,5% do total dos custos de construgado:

Custos do projecto representam 5 % dos custos de construgéo;

Custo financeiros, fixados em 6%.

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

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

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

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

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

Descritive Valor s uwitirios Total Aag 1 Amo2Z Ano3
Castos de construgio
Habitaclo . m2 e 100,0% 500% 500% 0.0%
Estacionamento - m2 - € 00% 0,0% 0.0% 9%
- *2 € 00% 00%
Infrasstrutucas - =2 &€ 100.0% 100.0%
Projectos Ce 1000% 333% 333% B4%
Taxas elic Abc 1000% 500% 40,0% 100%
Fiscalizagdo 100,0% 33% 333% 4%
Higiene e Saguranga 100,0% aA33% 333% 334%
Gesg3o e Adm 100.0% Z13% 333% BV
Receitas
Hableagio - m2 - € 100,0% 18.0% 30,0% 60.0%
Estacionamento - - € 0,0% 0.0% 0%
- m -« ane ante
Qutros pardmetros:
PAG 12719
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A raxa de actualizacio utilizada neste estudo, é de 30%. refietido o preco sombra do
capital investido, por exemplo, em obrigagdes do tesouro, mais uma taxa de risco do
projeto de investimento de 24 %, em linha com o montante investido.

8, AVALIACAO

A avaliagao foi realizada 3 data de 11 de Maio de 2023. Atendendo as especificidades do
projecto imobilisrio preconizado, fez-se prospecc3o de iméveis de tipologia T3 novos, na
zona e no concelho como medida do valor unitirios de mercado para estas tipologias.
Como ja referido, considerando o imével livre e disponivel e que sobre 0 mesmo nao
recaem quaisquer onus passiveis de alterar uma normal exposigao e transacgdo no
mercado.

8.1 METODD DO VALOR DE MERCADO

A prospecgio de mercado foi realizada com recurso a um estudo de mercado efectuado
no local e por mediadoras influentes no mercado. Verifica-se gue a oferta de imédveis
similares & elevada. Quando se justifique, is especificidades das fraccdes foi aplicado tm
coeficiente para homogeneizar valores de mercado atendendo a caracteristicas
relevantes para o imével em apreco, nomeadamente a irea bruta de construgao,
localizagio e estado de conservagdo.

Nesta conjuntura, atendendo ao tipo de imdvel, recotheram-se os seguintes dades para
comercializacio e os respectivos valores unitiriocs:
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e 3 respetiva homogeneizag3o:

1 160 245525¢€
2 180 1,00 1,80 1,50 231520¢€
3 160 . L1 100 1,00 1,60 110 2137378¢
4 190 ; 1,10 1,00 1,00 1,00 1,10 2393.13¢
5 1,00 Y 293711 €
5 180,71 €




Apbs esta anilise de mercado podemos concluir que o valor de venda médio

homogeneizado para este segmento de habitacio é de 2.430 euros/m2.

8.3 METODO DO CUSTO - DISCCUNTED CASH FLOW

0 valor do terreno que permite determinar a construgio potencial do imével de acordo
com as suas capacidades edificativas, foi calculado deduzindo ao valor potencial do imével
todos 0s custos directos e indirectos associados ao desenvolvimento do processo imobilidrio
potencial considerado, numa andlise dindmica para 3 anos de projeio.

Dexexitive Valorrsuniticlos Tobsd Amal Ano3

(astos de comstrugio

Habitacio 504300 m2 145000 € 731235000 € 365617300€  365617500€ 000 €
Comércio . m2 - € - € oseE 000< 000 €
Cav=/ =stacionamento - m2 38000 € - € 0gD€

Escaleirg fdemoliclaflimpers  SO4I00  m3 10000 € 5430000 €

Tomd 3 fosstrucdn “SianaldiE 1455 12500¢ 355017300 .00 €
Projectns 4.00% C< 31256600 € 31266600 € DDDE 000€
Taaselic 45€ Abe 22693500 € 2693509 € DO0E 000€
Fiscalizacio 150% T 24375 € S8624.88€ 5062488 € 000€
Higlenz eScgurana 1,00% 78 16650 € 3908225 € 3908325€ 0p0€
Guwtda e Adas 2500 1595 4(4T5 € 65 13475 € 65 L3875 65 13875 €
untrs de Desravolviments 74708350 £35S ARE ISECLISE 45 (3075 €
Receitas

Habltacio 504300 m2 212500 € 1071637500 € 000€ 535818750¢  S35B18750€
Comércio . m2 - € - € - € - € - €
Eatacionmeento mE - & - & s & 006 € 040 €
Receitas Brutas 18715375008 - € 53368187S6¢ SISELBIS0E
Custos Camerchalizacio 5.0% Vb SISMATSE asae 2043127508 214 32750 €
Receites Lignidas 10287 72050 £ - € Siatsecdf 514386000 €
Fiszenda Cales H3ISEEILASE 13TASIN.13€ SU7STILISE
encargps Financeiros 5% 26151737 € 000 €
Mhvids 1o dal do Paringn 9 435352288 € 19633275 % [Tk
S AIaieE  103INI5€  SAT8TLISE
ToaAcualizacso 0% -335278683 € 629183388  23L156193€
Valor Actuadizado 137147810€

Custos Aguisicin 220%

Valor do Terreno Liguide 1255 88713 €

Deste modo, de acordo com a demonstragdo anterior, o presumivel valor de transacao
(P.V.T.) do imével é de 1.270.000 euros (Um milhdo duzentos e setenta mil euros)

Os valores sdo validos 3 data actual, enquanto vigorarem as condigdes econdmicas
presentes e o actual Plano Director Municipal, nomeadamente as que condicionam o
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desenvolvimento potencial do imoével em apreco e os pressupostos subjacentes a

avaliacio.

Senibal, 11 de Maio de 2023

itk

(Paulo Castanheira, Eng.?)




NORMAS E PRINCIPIOS ETICOS ADOPTADOS

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

Entender de forma clara o objective e uso pretendido do servigo de consultoria,
identificar adequadamente os bens a considerar, identificar quaisquer premissas
extraordinarias, condighes hipotéticas e condicdes limitativas especiais, e
identificar a data efectiva de referéncia do servigo de consultoria;

Recother, verificar e reconciliar a informagio necessiria para completar o servico
de consultoria;

N3o cometer qualquer omissic que afecte significativamente os resultados do
servico prestado;

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

Consequentemente, cada relatério emitido devera:

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

Identificar e descrever os bens a considerar;

Evidenciar a data efectiva de referéncia do servico de consultoria e a data do
relatério;

Conter informacio suficiente para permitir aos utilizadores previstos do servigo de
consultoria a compreens3o correcta do relatério;

Evidenciar clara e precisamente quaisquer premissas extraordindrias, condicbes
hipotéticas e condigdes limitativas especiais que afectem directamente o servigo de
consultoria e indicar o seu impacto na conclus3o ou recomendagcao final;

Evidenciar a informagio considerada, os procedimentos de avaliagdo seguidos e o
processo de cilculo que suporta as anilises, opinides e conclusdes;

Evidenciar as recomendagdes (se houver) e conclusdes finais do avaliador.

PAG 17/19
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Do meu melhor conhecimento e entendimento, certifico que;
=  Asdeclaragdes contidas no presente relatério sio verdadeiras e correctas;

= As anpilises, opinides e concluses sio condicionadas apenas pelas premissas e
condigies limitativas reportadas e constituem anilises, opinides e concusdes
profissionais e nio enviesadas;

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

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

* A nossa compensacio nio é de alguma forma proporcional e dependente das
anilises, opiniSes ou conclusies deste relatério ou que resultem do seu uso;

=  Foi levada a cabo a inspecg3o fisica da propriedade objecto do presente relatério.

Conforme a prética corrente no Ambito da avaliagio patrimonial, o presente relatério é
confidencial e elaborado para uso exclusivo do seu destinatirio ou seus consultores
profissionais, servindo aperas para o fim a que se refere, n3o aceitando o autor qualquer
responsabilidade perante terceiros.

Neste contexto, nem a totalidade, nem parte do presente relatério poderi ser inclufda
em qualquer tipo de publicagio, circular, declaragdo ou divulgacao a terceiros, sem a
prévia autorizagio do autor, manifestada por escrito.
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g EXTRATO DE ORTOFOTOMA py
SETUBAL

Requerente: Escala: 5000

Local: Dota de Emissdo: 110572023

Freguvevia: Guian'" -

Assunto: Funclondriv:

A idencificusdo da & da infzira sesponsabilidad=do =g P

Validade de | ano a partir da data de emissdo. :
Departamentn de Urbanismo da Cimara Munidpal de Setiibal vrew.mun-setubal.pf

Edificio dos Ciprestes - Avenida des Ciprestes n°15 - 2900-319 SETUBAL Tel. 265 541 620 4
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SETUBAL

PLANTA DE ORDENAMENTG - POM94

Uso DO SOLO
ESPACOS AGRICOLAS £ FLORESTALS
ESPAGOS ZULTURAIS E NATURALS
=,  ESPAGOS VERDES DE PROTELGAD ENQUADRAMENTO

ESPACIS DZ USOS ESPECTALS:
> Insaleges Miarss
:  Areas Porwdnzs

ESPACOS DE SQUIPAMENTO = SERVICDS PUBLICOS
[P Existentes
weTe Prooostos
== ESPAGUS PARA-URBANDS

ESPACOS INDUSTRIAIS
Exdistentes (11 ; 2
- Propostos (11 ; D)
=== ESPACDS PARA INDUSTRIA EXTRATIVA
ESPACOS URBANGS
== Centro Histrico
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: SERVIDOES E RESTRICOES DE UTILIDADE PUBLIC4
SETUBAL (Atualiz. SET 202> )
Requerense- Excalo: 1710000
Lovul: Data de Emissda: 11/05/2023
Freguesia: Guian™. :
Assunio: Funciondrio;
A identificacdo da localizagdo & da intcira responsabilidad2 o req - __. Y . "r'. .

il I c /16000 da C& jcipul de Setibal (016) | ETRSI/PT-TMOS | Projesio Temsvirm de Mcreartor | Elpsdide GRSSS

Validade de | ano a partir da dara de emiss3o. /
-~ v man-selubal gl

Departamento de Urbanismo da Cimara Munidpal de Setiibal .
Edificio dos Ciprestes - Avenida dos Ciprestes n®15 - 2900-319 SETUBAL Tel. 265 541 628

(A presemie informraciio nda Jispeasa a costsults 33 catidades competcnics. )
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Relatorio de Avaliagdo de terreno para
construcao

Loteamento Municipal Av Coracdo de Maria, lote 12
Sio Sebastido - Setdbal
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CONTEUDO

RESUMO DA AVALIACAO
1. AMBITO E OBJECTIVO DA AVALIACAO

2. DEFINICOES
3. METODOLOGIAS

4. ENVOLVENTE
5. CARACTERISTICAS DO IMOVEL
8. ANALISE DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL

7. PRESSUPOSTOS DO PROJECTO DE PROMOCAO IMOBILIARIA
8. AVALIAGAO

8.1 METODO DO VALOR DE MERCADO

8.3 METODO DO CUSTO - DISCOUNTED CASH FLOW
9. NORMAS E PRINCIPIOS ETICOS ADOPTADOS

10. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

PAG.21i9

0 ~NURW

10
10
1
13
14
15
17
19

Fls. 112 / 164




Fls. 113j_ 4.

i

RESUMO DA AVALIACAD

TIPO DE IMOVEL: Terreno para construgio
LOCALIZAGAO: Loteamento Municipal Av Coracio de Maria, lote 12, Setibal

AREA BRUTA DE CONSTRUGAO: 2460 m? para habitagio mais cave com 870 m2

De acordo com os pressupostos e condicionantes descritos no presente relatério, foi
determinado A data de 11 de Maio de 2023, o seguinte valor presumivel para transac¢io
do imével em aprego, considerado livre e disponivel:

VALOR DE AVALIACAO

607.000€

[Seisceates e sete mifl enros.)

O valor apresentado pressupde que o imével se encontra livre de quaisquer 6nus ou
encargos. A avaliacio excluiu a abordagem financeira ou anéilise de rentabilidade de
qualquer actividade desenvolvida no imével, Este relatério nio dever4 ser usado para
outro que nio o do Ambito desta avalia¢io, sem autorizagio expressa do avaliador.
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Declaracao

Declaro que o Conselho diretivo da CMVM deliberou, nos termos do art? 292/3 do RJFII,
aprovado pelo DL n2 60/2002 de 20 de Marco e do art® 19 do Regulamento da CMVM n?
8/2002, apés a verificagio 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® PAI/2011/0114.

A apélice de seguro obrigatério de Responsabilidade Civil da Companhia de Seguros Ageas
tem o n? 00841010419500000 e é vilido até 2023/10/05.

O avaliador declara que possui idoneidade e qualificagdo adequada & realizacio deste
trabalho, conforme art’s 42 e 52 da lei 153/2015 de 14 de setembro;
-0 avaliador declara que nio 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.

PAG. 4119
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1. AMBITO E OBJECTIVO DA AVALIACAO

0 presente estudo visa determinar o valor residual de um terreno urbano localizado na
Loteamento Municipa! Av Coracio de Maria, lote 12, Setibal. O valor residual é
habitualmente utilizado na avaliacdo de terrenos ou iméveis a reabilitar, obtido deduzindo ao
valor potencial do imével todos os custos directos e indirectos associados ao desenvolvimento
do processo imobilidrio potencial considerado. O imével situa-se na cidade de Setibal,
concelho e distrito de Setibal. O Terreno esta inscrito na matriz predial urbana sob o
ntimero 18693 da freguesia de S3o Sebastido e averbado na 22 Conservatoéria do Registo
Predial de Setiibal, sob o niimero 4989.

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

relacionados com o imével em andlise.

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

referéncia da avaliagio.

A avaliacio 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 a avaliagio, bem como aspectos
descritivos do imdvel e da zona onde 0 mesmo se insere, passiveis de condicionar o seu

valor para transacgao.

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

desenvolvimentoe do trabalho de avaliagio executado.

2. DEFINICOES

De acordo com os standards apresentados pela IVSC (International Valuations Standard
Committee) e TEGoVA (The European Group of Valuers Association), o Valor de Mercado
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de um imével é definido como o prego mais provavel da sua transacgio num mercado
aberto e competitivo, estando vigentes todas as condigdes para uma venda justa, em que
o comprador e o vendedor agem de forma prudente e conhecedora, e assumindo que o

preco nao é afectado por estimulos indevidos.

Esta definigio implica que a transacgio seja consumada numa determinada datae que a

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

= O comprador e o 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 razoavel de tempo para exposigio no mercado aberto;
0 pagamento seja feito em dinheiro ou em termos de financeiros comparéveis;

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

por alguém relacionado com a venda.

A defini¢io de Valor Real de Mercado em uso continuado implica que o imével continuari
a servir a utilizacdo vigente A data de referéncia da avaliacdo.

A definicio de Valor Real de Mercado em uso alternative (Valor Potenclal) implica que o

imével podera servir outros usos, de acordo com a sua Maxima e Melhor Utlizag3o.

A defini¢io de Maxima e Melhor Utilizagdo, aplicada i avaliagdo imobilidria, consiste no
uso legal e razoavelmente provivel do imdvel que seja fisicamente possivel,

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

0 Valor de Substituigao a Novo é definido como o custo actual de um imével similar, novo,
com a utilizagio mais préxima possivel do imével a avaliar e 0 Método do Custo de
Reposicio Amortizado consiste na determinagio do valor de substituico do imével em
anélise, e parte do pressuposto que um comprador, conhecedor e informado, n3o estaria

disposto a pagar mais pela propriedade do que o custo de produzir outra com idéntica

PAG.61°9
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utilidade, deduzido do montante relativo a depreciagio efou obsolescéncia funcional,

fisica e econdmica verificadas.

3. METODOLOGIAS

Procedemos 2 avaliagio do imével pelo Método da Comparacio de Mercado, para
determinacio do valor dos iméveis potencialmente a construir e Método do Rendimento
-Discounted cash-flow dinidmico, para determinagio do valor do terreno. Este método
aplica-se a im6veis na avaliagio de iméveis que irdo gerar rendimentos diferenciados em
periodos diferenciados, relativamente ao um potencial projecto imobilidrio a implementar
no local.

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

comercializag3o, 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:

Caderneta predial Urbana;

Visita e identificagdo do imével.

Foi realizado um levantamento especifico das variiveis consideradas pertinentes para o

processo de avaliagao, nomeadamente:
Valores e dreas de produtos imobiliarios equipariveis e em localizagbes similares;

Medicoes pertinentes;
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Andlise "in loco” e avaliagdo qualitativa do imével em avaliagdo do imbvel e anexos.
Anilise do Regulamento de Taxas do concelho de Setibal;

Pregos de mercado praticados na zona;

Dados sobre o custo de construgio;

Anilise de indicadores sectoriais;

Anilise no local e avaliagio qualitativa do imével em aprego

Procedemos 3 inspecio fisica do imével, 7 de Maio de 2021, com os seguintes objectivos:

8 Analisar as caracteristicas do imével;
¢  Verificar os documentos disponibilizados e as dimensdes do imével;
s QObservar as caracteristicas da envolvente ao imével

Com esta inspecgdo pretendeu-se caracterizar o imével no estado actual, relativamente
aos aspectos que condicionam o seu valor.

4. ENVOLVENTE

0 terreno localiza-se numa das principais artérias de Setibal, muito perto do centro da
localidade, em zona consolidada urbana. O envolvente imediata é composta por malha
urbana composta por prédios de habitagio coletiva.
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é uma zona com acesso relativamente rapido ao centro e exterior da localidade.
Encontra-se perto de comércio e servios, bem como de escolas e transpotrtes. O
estacionamento é livre mas bastante dificil.

0 centro comercial situa-se a escassos 500 m, e 0 acesso ao exterior da cidade também é
bastante ficil, nomeadamente 3 AZ e 2 N10.

Na urbaniza¢io Nova Azeda onde se situa o terreno a avaliar, composta por zona de
habitagio e alguns serviges e proxima de virias superficies comerciais com génese nos
anos 90 do século passado.



O municipio de Settibal com 230,33 km? de 4rea e 123.496 habitantes (2021), subdividido
em S freguesias. 0 municipio é limitado a oeste pelo municipio de Sesimbra, a noroeste
pelo Barreiro, a norte e leste porPalmelae, a sul, oestuirio do Sado separa-o dos
municipios de Alcicer do Sal e Grandola.

5. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Trata-se de um terreno para construcio, com alvar de loteamento, infraestruturado,
que segundo a matriz predial possui uma 4rea de 435 m?, destinado 2 construgac de um
edificio de habitac3o coletiva, com duas caves para estacionamento € a irea de 870 m?
,r/c mais 7 pisos habitagio com 3 fracdes por piso. Admite-se assim a construgdo de 24
fogos, trés por piso, com 2460 m? de 4rea bruta privativa.

6. ANALISE DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL
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A consulta do Plano Diretor Municipal {PDM) da Camara Municipal de Setiibal em vigor, 0
terreno localiza-se dreas habitacionais ou de terceario. Ndo possui condicionante alguma,
de caracter publico, nomeadamente serviddes administrativas ou restricdes de utilidade
publica.

7. PRESSUPOSTOS DO PROJECTO DE PROMOCAO IMOBILIARIA

De acordo com o preconizado no alvara de loteamento, estio previstas a construcio de 24
fragbes, 3 por piso acima da soleira, sendo que 3 delas se situam no RC com afetagio
habitacio ( em alternativa a comércio) e as restantes no pisos superiores, 3 fracdes
habitacionais por piso, provavelmente com Construgio de tipologias T3/T2 com Areas
brutas até 95 m? com um estacionamento em cave. Presume-se que o indice de construgao
a aplicar se refira somente a area brutas privativas.

Atendendo ao exposto, sera possfvel a seguinte ocupagdo para o terreno:

| Zona non aedificandi ' 3 NA m?

' Areabruta de construgdo acima do solo ' ' 2460 m?

' Area de implantagio ; 360 m?

| Area destinada a cave/estacionamento ': 0 870 m?
PAG 11/19
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Area destinada a habitagio 2460 m?
Nﬁm’ero minimo de lugares de estacionamento NA
comercio e servigos

Nimero minimo de _]ugares de estacionamento 1
habitagio
Area de logradouro 0 m2
Area de ced@ncia 3 C. Municipal 0 m2
Area de espacos verdes 0m2
7.1 Veri a rametros urbanisti

1 N¢ de blocos | 1 bloco
N2 fogos | 24 fogos

0 projeto preconizado, situa-se, portanto, dentro dos pardmetros definidos pelo PDM para
olocal.

7.2 Taxas Urbanisticas:
Por simplificagdo consideramos taxas e licengas 35 €/ m? de area bruta de construgao.
7.3 Custo de construcio:

Neste calculo consideram-se todas as ireas dos iméveis, incluindo as zonas comuns, ja que
estas em termos médios apresentam os mesmos custos de construgio que as dreas
privativas. Tendo em conta um nivel de acabamentos regular, com equipamentos
ligeiramente acima da média como argumento comercial, estipulou-se um custo de
construgio de 1.200 euros/m? para habitagio. Relativamente aos custos de construgdo das
areas dependentes, estipulou-se um valor de 40% das habitagdes, isto &, aprox. 480 euros/
m2, Porque se trata de um estacionamento em cave.

1,4 Qutros custos:

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

Custo financeiros, fixados em 6%.

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

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

PAG 12719
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Custos de comercializagio 3.5% do valor das vendas:

Despesas com aquisi¢ao do terreno (IMT, imposto de seloj 8% do valor bruto do terreno;

E to do pr

Preconiza-se para este projects um totzl de 3 anos, sendo que o primeiro serd
exclusivamente dedicado 4 construgdo, iniciando-se as vendas no 12 ano, com um valor
residual de 10% com a venda de 60% do empreendimento o terceiro ano. A construgao
ocorre nos dois primeiros anos. De acordo com as percentagens mostradas no quadro
seguinte:

Desoritivo Yaiors umciniss Toml Ana i Ang 2 Anc3

Castos de constvugio

Habitagio . m2 - € 100.0% 50,0% 50.0% 0.0%

Estacionamento . m2 - € 0,0% 1,09 00% 0,0%:
- m2 - € 2.0% 0,0%

Infraestrutucas . m2 € 100 Lo0.Me

Projectos Ce 100,0% 333% 333% 334%

Taas eLic Abc 100.0% 50.0% 100% 10.0%

Fisraltzagio 100.0% 333% 333% 33,4%

Higlene = Seguranca 100.0% 333% 333% 334%

GesTio = Adm 100.0% 33.3% 333% 3344

Receitas

Habitacdo - m2 - € 100,0% 10.0% 30 0% 0.0%

Estaciopamento . - € 0.0% 00% 0.0%
- m2 - & 0,0% 0.0%

Qutros pardmetros;

A taxa de actualizagio utilizada neste estudo, é de 30%, refletido o prego sombra do
capital investido, por exemplo, em obrigagdes do tesouro, mais uma taxa de risco do
projeto de investimento de 24 %, em linha com o montante investido.

8. AVALIACAO

A avaliagio foi realizada a data de 11 de Maio de 2023. Atendendo as especificidades do
projecto imobilidrio preconizado, fez-se prospecgio de iméveis de tipologia T3 novos, na
zona e no concelho como medida do valor unitirios de mercado para estas tipologias.
Como ja referido, considerando o imével livre e disponivel e que sobre o mesmo nao
Tecaem quaisquer 6nus passiveis de alterar uma normal exposi¢do e transac¢ao no
mercado.
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8.1 METODO DO VALOR DE MERCADO

A prospecgio 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 imoveis
similares & elevada. Quando se justifique, as especificidades das fracgdes foi aplicado um
coeficiente para homogeneizar valores de mercado atendendo a caracteristicas
relevantes para o imével em apreco, nomeadamente a area bruta de construgao,
localizag3o e estado de conservagao.

Nesta conjuntura, atendendo ao tipo de imével, recotheram-se os seguintes dados para
comercializa¢do e os respectivos valores unitarios:

PAG 14717




Fls. 12% /—_1‘64
.’j: ’_\I

el

e a respetiva homogeneizagio:

A g 3o
1,00 2465,25€
1,00 2316,20€
1,00
1,00
1,00

2273,78¢€
2393,13¢€

1,00
3| 2e9.¢

Apés esta anilise de mercado podemos concluir que o valor de vemda médio
homogeneizado para este segmento de habitacio é de 2.430 euros/m?.

8.3 METODO DO CUSTO - DISCOUNTED CASH FLOW

0 valor do terreno que permite determinar a construgio potencial do imével de acordo
com as suas capacidades edificativas, foi calculado deduzindo ao valor potencial do imdvel
todos os custos directos e indirectos associados ao desenvolvimento do processo imobilidrio
potencial considerado, numa an4lise dindmica para 3 anos de projeto.
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Descitive Valores uwitfrios Taral _Anol Ana2 Ano 3

Custos de construcio

Habitagdo 246000 m2 135600 € 332100000 € 166050000€ 166050000 € 000 €
Comércio . m2 € - e 0,00€ 000€ 000 €
Cave/ estacionamento 87000 2 34000€ 469 300,00 € 459800,00 €

Emaleiro /dsmolicia/limp=za 100600  m3 13000 € 180 510.00 €

Projectos 4.00% Cc 15563600 € 155 656,00 € DODE 200 €
Taxaselic 45E Abc 110 700,00 € 1170000 € DOOE 000 €
Fiscalizacio L50% 5837L00€ 29168550 € 2918550€ 030€
Higlene e Seguranca 1.00% 3891400 € 1945700 € 19457,00€ 0.00€
Gestio e Adm 250% 97 JESH0E 32 $2833€ 32428336 3242833 €
Castuxde D drimenio 4352326,00€ 2477726.83€ LTLLSTOA3E 3241833 €
Receltis

Habitacao 246000 m2 225000 € 5535000,00€ 000€  276750000€  276750000€&
Comércio . m2 - € 4 - £ - € - e
Estacionamento - m2 - & - £ 000 & 0,00£ 000 €
Recsitas Brutas 5535000.00£ - € 2TATSN000E  276750000€
Custos Comerciallzacio 0% Vb 221400004 G 110 700,08 € 110 70000 €
Raczias biguidas 5313 600,008 - € T656800,00€ 2655800,00 €
Flerss de Gty 2ETTTISENE  91S223,17¢ ZGZAITIETE
Encargos Financsiros 6% -148663.61 € 000€
Drvidk o firsal do Pevivds n -247772683€ 75536535 € oue ¢
Sl sl FETTREIE _ T66S556R  262AITATE
Taxa Actualizacio 30% -1905943.72¢€ 45358009€ 119452501 €
Valor Actualizsdo 655 38087 €

Valor do Terreno Liguido 606 034,14 €

Deste modo, de acordo com a demonstragio anterior, o presumivel valor de transacio

(P.V.T.) do imével & de 607.000 euros (Seiscentos e sete mil euros)

Os valores sio vilidos 3 data actual, enquanto vigorarem as condigdes econdémicas
presentes e o actual Plano Director Municipal, nomeadamente as que condicionam o
desenvolvimento potencial do imével em aprego e os pressupostos subjacentes &

avaliacdo,

Setttbal, 11 de Maio de 2023

{Paulo Castanheira, Eng.?)
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NORMAS E PRINCIPIOS ETICOS ADOPTADOS

De acordo com os procedimentos definidos nas normas e principios éticos da ASA -

American Society of Appraisers, ao prestar servicos de consultoria imobiliaria, o perito
devera:

Entender de forma clara o objectivo e uso pretendido do servico de consultoria,
identificar adequadamente os bens a considerar, identificar quaisquer premissas
extraordinarias, condi¢des hipotéticas e condigdes limitativas especiais, e
identificar a data efectiva de referéncia do servigo de consultoria;

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

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

Conhecer, compreender e empregar correctamente os métodos e técnicos
reconhecidos que s3o necessirios para produzir um resultado credivel.

Consequentemente, cada relatério emitido devera:

Apresentar o servigo de consultoria prestado, de forma clara e precisa, indicando o
objectivo e o Ambito do mesmo;

Identificar e descrever os bens a considerar;

Evidenciar a data efectiva de referéncia do servigo de consultoria e a data do
relatdrio;

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

Evidenciar clara e precisamente quaisquer premissas extraordinarias, condigdes
hipotéticas e condigBes limitativas especiais que afectem directamente o servigo de
consultoria e indicar o seu impacto na conclusdo ou recomendag3o final;

Evidenciar a informagio considerada, os procedimentos de avaliagio seguidos e o
processo de calculo que suporta as anélises, opinides e conclusGes;

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

= Asdeclaragdes contidas no presente relatorio sao verdadeiras e correctas;

= As anilises, opinides e conclusdes sio condicionadas apenas pelas premissas e
condigbes limitativas reportadas e constituem anélises, opinides e conclusdes
profissionais e nao enviesadas;

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

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

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

=  Foilevada a cabo a inspec¢io fisica da propriedade objecto do presente relatbrio.

Conforme a pritica corrente no 3mbito da avaliagie patrimonial, o presente relatdrio é
confidencial e elaborado para uso exclusivo do seu destinatirio ou seus consultores
profissionais, servindo apenas para o fim a que se refere, nio 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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HOMOLOGADG

A Vereadora
R\ita Carvalho

Relatorio de Avaliagdo de terreno para

construcao

Loteamento Municipal Av. Coracio de Maria, lote 13
Sdo Sebastido - Setibal

SETUBAL 11 DE MAIO DE 2023
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RESUMO DA AVALIACAD

TIPO DE IMOVEL: Terreno para construgio
LOCALIZACAO: Loteamento Municipal Av. Coragdo de Maria, lote 13, Setiibal

AREA BRUTA DE CONSTRUGAO: 2640 m? para habita¢io mais cave com 870 m2

De acordo com os pressupostos e condicionantes descritos no presente relatdrio, foi
determinado 4 data de 11 de Maio de 2023, o seguinte valor presumivel para transacgdo
do imével em aprego, considerado livre e disponivel:

VALOR DE AVALIACAD

607.000€

(Selscentos e sete mil enros.)

0 valor apresentado pressupde que o imével se encontra livre dé giaisquer énus ou
encargos. A avaliagdo excluiu a abordagem financeira ou anilise de rentabilidade de
qualquer actividade desenvolvida no imével, Este relatério nio devera ser usado para
outro que nio o do 4mbito desta avaliaciio, sem autorizagio expressa do avaliador.
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Declaracio

Declaro que o Conselho diretivo da CMVM deliberou, nos termos do art? 292/3 do RJFII,
aprovado pelo DL n2 60/2002 de 20 de Marco e do art® 19 do Regulamento da CMVM n?
8/2002, apés a verificagio e avaliagio da experidncia e da idoneidade do requerente,
conceder o registo como perito avaliador de iméveis de findos de investimento a Paulo
Jorge Norte Castanheira, tendo sido atribuido respetivamente o n® PAI/2011/0114.

A apblice de seguro obrigatério de Responsabilidade Civil da Companhia de Seguros Ageas
tem o n2 00841010419500000 e é valido até 2023/10/09.

O avaliador declara que possui idoneidade e qualificacio adequada 3 realizacio deste
trabalho, conforme art?s 42 e 52 da lei 153/2015 de 14 de setembro;
-0 avaliador declara que nio se encontra abrangide por qualquer incompatibilidade
prevista no art? 19 da lei 153/2015 de 14 de setembro; -

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

O presente estudo visa determinar o valor residual de um terreno urbano localizado no
Loteamento Municipal Av. Coragio de Maria, lote 13, Settibal. O valor residual é
habimalmente utilizado na avaliacio 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. O imével situa-se na cidade de Setibal,
concelho e distrito de Setibal.

>

Nao foram investigadas quaisquer questdes referentes i titularidade efou énus

relacionados com o imével em anilise.

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

referéncia da avaliagio.

A avaliagdo baseia-se na abordagem financeira ou anélise de rentabilidade da potencial

capacidade construtiva do imével, numa perspectiva futura.

E apresentada a metodologia que serviu de base i avaliagio, bem como aspectos
descritivos do imével e da zona onde 0 mesmo se insere, passiveis de condicionar o seu
valor para transacgio.

S3o ainda feitas referéncias aos conceitos, nogdes e principios que sustentam o

desenvolvimento do trabatho de avaliagio executado.

1. DEFINICOES

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 imdvel é definido como o prego mais provavel da sua transacgao num mercado
aberto e competitivo, estando vigentes todas as condi¢Ges para uma venda justa, em que
o comprador e o vendedor agem de forma prudente e conhecedora, e assumindo que o

prego nao é afectado por estimulos indevidos.
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Esta definicdo implica que a transacgio seja consumada numa determinada data e que a

passagem do titulo do vendedor para o comprador seja feita em condigdes em que:

®* O comprador e o 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 razoével de tetmpo para exposicio no mercado aberto;
O pagamento seja feito em dinheiro ou em termos de financeiros comparaveis;

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

por alguém relacionado com a venda.

A definig3o de Valor Real de Mercado em uso continuado implica que o imével continuara
a servir a utilizacao vigente a data de referéncia da avaliag3o.

A definicio de Valor Real de Mercado em uso alternativo (Valor Potendal) implica que o

imével podera servir outros usos, de acordo com a sua Maxima e Melhor Utilizagio.

A defini¢do de Maxima e Melhor Utilizagdo, aplicada a avaliagio imobili4ria, consiste no
uso legal e razoavelmente provivel do imével que seja fisicamente possivel,

adequadamente suportada, financeiramente viivel 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 proxima possivel do imével a avaliar e o Método do Custo de
Reposicao Amortizado consiste na determinagao do valor de substituicdo do imdvel em
anélise, e parte do pressuposto que um comprador, conhecedor e informado, nio estaria
disposto a pagar mais pela propriedade do que o custo de produzir outra com idéntica
utilidade, deduzido do montante relativo 3 depreciagio e/ou obsolescéncia funcional,
fisica e econémica verificadas.

2. METODOLOGIAS
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Procedemos a avaliagio do imével pelo Método da Comparagio de Mercado, para
determinacdo do valor dos imdveis potencialmente a construir e Método do Rendimento
~-Discounted cash-flow dinimico, para determinagio do valor do terreno. Este método
aplica-se a iméveis na avaliagio de imédveis 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

S

beneficios futuros. Os custos relativos 3 gestio do imével 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 s3o descontados no periodo de tempo
considerado, a uma determinada taxa, que reflecte a rentabilidade esperada e o risco

inerente i posse do imével ou ao desenvolvimento do projecto considerado.
Foram facultados os seguintes elementos:

Caderneta predial Urbana;

Visita e identificagdo do imével

Foi realizado um levantamento especifico das varidveis consideradas pertinentes para o

processo de avaliagdo, nomeadamente:

Valores e dreas de produtos imobilidrios equiparaveis e em localizacSes similares;
Medigbes pertinentes;

Anilise "in loco” e avaliagdo qualitativa do imével em avaliagdo do imével e anexos.
Anilise do Regulamento de Taxas do concelho de Setibal;

Pre¢os de mercado praticados na zona;

Dados sobre o custo de construgiio;

Fls. 144 / 164
—

vas )

Y~

PAG 7119

e e e ——————— -

- e



Fls. 145 /164

Anilise de indicadores sectoriais;

Analise no local e avaliagio qualitativa do imével em aprego

Procedemos 4 inspeg3o fisica do imével, 7 de Maio de 2021, com os seguintes objectivos:
®  Analisar as caracteristicas do imével;
»  Verificar os documentos disponibilizados e as dimensdes do imével;
= QObservar as caracteristicas da envolvente ao imdvel.

Com esta inspecgdo pretendeu-se caracterizar o imével no estado actual, relativamente
aos aspectos que condicionam o seu valor.

3. ENVOLVENTE

0 terreno localiza-se numa das principais artérias de Settibal, muito perto do centro da
localidade, em zona consolidada urbana. O envolvente imediata é composta por malha
urbana composta por prédios de habitag3o coletiva.
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é uma zona com acesso relativamente rapido ao centro e exterior da localidade.
Encontra-se perto de comércio e servigos, bem como de escolas e transpourtes. O
estacionamento € livre mas bastante dificil.

0 centro comercial situa-se a escassos 500 m, e 0 acesso ao exterior da cidade também 2
bastante facil, nomeadamente 3 A2 e 3 N10.

Na urbanizagio Nova Azeda onde se situa o terreno a avaliar, composta por zona de
habitacio e alguns servicos e proxima de varias superficies comerciais com génese nos
anos 90 do século passado.

0 municipio de Settibal com 230,33 kmn? de area e 123640 habitantes (2021), subdividido
em 5 freguesias. O municipio & limitado a oeste pelo municipio de Sesimbra, a noroeste
peio Barreiro, a norte e leste por Paimeiae, a sui, oeswdrio do Sadosepara-o dous

municipios de Alcacer do Sal e Grindola.

A peninsula de Troia, pertencente ao municipio de Grandola, situa-se em frente da cidade

de Setiibal, entre o estuirio do Sado e o litoral do Oceano Atlantico
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4, CARACTERISTICAS DD IMOVEL

Trata-se de um terreno para construcio, com alvara de |oteamento, infraestruturado,
que segundo a matriz predial possui uma area de 435 m?, destinado & construgdo de um
edificio de habita¢do coletiva, com duas caves para estacionamento e a drea de 870 m?
,r/c mais 7 pisos habitagdo com 3 fragdes por piso. Admite-se assim a construgio de 24
fogos, trés por piso, com 2460 m? de area bruta privativa.

5. ANALISE DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL

A consulta do Plano Diretor Municipal (PDM) da Cimara Muricipal de Setibal em vigor, o
terreno localiza-se 4reas habitacionais ou de terceario. Ndo possui condicionante alguma,
de caracter publico, nomeadamente serviddes administrativas ou restrigdes de utilidade

publica,
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6, PRESSUPOSTOS DO PROJECTO DE PROMOCAOD IMGBILIARIA

De acordo com o preconizado no alvara de Inteamento, est3o previstas a construgao de 24
fragbes, 3 por piso acima da soleira, sendo que 3 delas se situam no RC com afetagdo
habitacio ( em altermativa a comércio) e as restantes no pisos superiores, 3 fragoes
habitacionais por piso, provavelmente com Construgdo de tipologias T3/T2 com &reas
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habitacionais por piso, provavelmente com Construg3o de tipologias T3/T2 com areas
brutas até 95 m? com um estacionamento em cave. Presume-se que o indice de construcao

a aplicar se refira somente a 4rea brutas privativas.

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

= T =
= Tt ol s 3
L LESET f
g
PP — =1 =Y

Zona non aedificandi

Area bruta de construgio acima do solo i 2460 m?
Area de implantacio F 360 m?
Area destinada a cave/estacionamento ‘ 870 m?
Area destinada a habitagao | 2460 m2

"Niimero minimo de lugares de estacionamento { NA

| coméreio e servigos |
Ndimero minimo de lugares de estacionamento I 5 1

| habitagao -,

[Areadelogradouro | 7 omz:
Area de cedéncia  C. Municipal " 0 m2

'. Area de espagos verdes ] 0m2

do do dme u COS;
: N2 de blocos ! ~ T 1bloco
| N2 fogos | 24 fogos

O projeto preconizado, situa-se, portanto, dentro dos parimetros definidos pelo PDM para
olocal,

Por simplificagdo consideramos taxas e licengas 35 €/ m2 de 4rea bruta de construgio.

7.3 Custo de construcdo:
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Neste cilculo consideram-se todas as areas dos iméveis, incluindo as zonas comuns, ji que
estas em termos médios a{:resentam 0s mesmos custos de construgio que as dreas
privativas. Tendo em conta um nivel de acabamentos regular, com equipamentos
ligeiramente acima da média como argumento comerrcial, estipulou-se um custo de
construgio de 1.200 euros/m2 para habitagio, Relativamente aos custos de construgao das
ireas dependentes, estipulou-se um valor de 40% das habitagdes, isto &, aprox. 480 euros/

mz. Porque se trata de um estacionamento em cave.

Z4 Qutros custos:

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

Custos do projecto representam 5 % dos custos de construgao;

Custo financeiros, fixados em 6%.

Custos com a fiscalizacdo 1,5 % dos custos de construgio;

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

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

Despesas com aquisicdo do terreno (IMT, imposto de selo) 8% do valor bruto do terreno;
jecto:

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

seguinte:
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Descritive Y slgr=s unjtirios Total Ano 1 Aug 2 Ano 3

Custos de coustrudo -

Habitagdo : m2 e 100,0% S00% 50.0% 00%

Estaclonamento . m2 € 0.0% 0.0% 00% 0.0%
m2 € 0,0% 0.0%

Infragstruturas - m2 - € 100.0% 100

Projectos Ce 100.0% 333% 333% 334%

Taxas o Lic Abc 100,0% 500% 40.0% 10.0%

fiscafizaclo 100,09% 333% 333% 334%

Higiene eSeguranga 100,0% 333% 333% 334%

Gestic e Adm __Lonosk 33% 333% 33.4%

Receltas

Habitagio - m2 € 100,0% 10,0% 300% 60.0%

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

A taxa de actualizacio utilizada neste estudo, é de 30%, refletido o prego sombra do

capital investido, por exemplo, em obriga¢des do tesouro, mais uma taxa de risco do

projeto de investimento de 24 %, em linha com o montante investido.

7. AVALIACAO

A avaliacdo foi realizada i data de 11 de Maio de 2023. Atendendo 3s especificidades do
projecto imobilidrio preconizado, fez-se prospecgao de iméveis de tipologia T3 novos, na
zona e no concelho como medida do valor unitirios de mercado para estas tipologias.
Como ji referido, considerando o imével livre e disponivel e que sobre o mesmo néo

recaem quaisquer énus passiveis de alterar uma normal exposicdo e transac¢io no
mercado.

8.1 METODO DO VALOR DE MERCADO

A prospecgio 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 imdveis
similares é elevada. Quando se justifique, s especificidades das fraccdes foi aplicado um
coeficiente para homogeneizar valores de mercado atendendo a caracteristicas
relevantes para o imével em aprego, nomeadamente a irea bruta de constru¢do,
localizagio e estado de conservago.
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Nesta conjuntura, atendendo ao tipo de imével, recolheram-se os seguintes dados para

comercializagdo e os respectivos valores unitarios;

S LA
Wh Y6 2%
0 fe MONE 1086
B (506 2000e
Bk MB00E 2B
T BNE 20M00¢
il MISHE (ML

b ok

HOMOGENEIZACAC

Acshamenlos

2373,

2393,13€
293711 €
2180,71€
2427704

do| 2427,70€

Apbs esta andlise de mercado podemos concluir que o valor de venda médio
homogeneizado para este segmento de habitacao é de 2.430 euros/m2.
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8.3 METODO DO CUSTO - DISCOUNTED CASH FLOW

0 valor do terreno que permite determinar a construgio potencial do imével de acordo
com as suas capacidades edificativas, foi calculado deduzindo ao valor potencial do imdvel
todos os custos directos e indirectos associados ao desenvolvimento do processo imobilidrio

potencial considerado, numa anilise dindmica para 3 anos de projeto.

Descritfra Yalorss enitfrios Tetat Asm1l AsaZ Am3
Castes de construgio
HabitagSo 246000 m2 135000 € 332100000 € 166050000€ 1660 500,00 € 00 €
Comércio - m2 - € - € 00D E 00D E 0o €
Cave/ estacionamento 87000 m2 54000 € 46980000 € 46980000 €
Escalairo fdemuiicia/limpeza L006I0  m3 10000 € 100 60000 €
Notal da Comstructn TAYLA00.00€ 2 (30 00,00 & 1 500 500,00 € Q002
Projectos 400% Cc 155 65600 € 155656,00 € 0,00€ 000€
Takas eLic 45€ Abc 110 700,00 € 11070000 € 0,00€ 000€
Fiscdlizagio 150% 5837100€ 2918550 € 2916550€ 000€
Higene eSeuranca 1.00% BII400 € 1945700€ 1945700€ DOCE
Gestdo e Adm 250% 97 28500 € 3247033€ 324833 € I2ABIIE
Qustns dit Desenvobvie en s $352326,08€ 247772683 € 174157583 € 3262833 €
Receftas
Habitagso 246000 m2 225000€ 5535 000,00 € 000€  2Z76750000€  276750000€
Comércio - m2z - € - € - € - € - €
Esraclonamento m2 - € - £ 4,00 € 000 € 0,00 £
JRiictaid Bl 5535000.00 2 € 276750000€ 2767500004
Custos Comer cislizacSo 6 Vi 271 #1000 € 000 € 11074000 € 110 700,00 €
Sece@as Ligoidas 5313 6005.80 € -~ € Z6S6B00.00€ Z655900,80¢
Flxes de Cabxs Z47772683 6 DISIZNATE_ZEIATIRETE
Encargos Fimanceiros % 14866361 € 000€
Divtda no finai do Perindo [ -247772653% 766 565.56 & ounE
Saido fa 4TI TIGHEE 5345568 _ THZETTISTE
Taa Actualizagio 30% 19059372 € 453589,09€  1194525.11€
Valor Actuslizado 65538087 €
Custos Jﬂdda 8.00%

aarioe

Valor do Terrena w 60683414 €

Deste modo, de acordo com a demonstragio anterior, o presumivel valor de fransagao

(P.V.T.} do imével é de 607.000 euros (Seiscentos e sete mil enros)

Os valores sdo validos 4 data actual, enquanto vigorarem as condigdes economicas
presentes e o actual Plano Director Municipal, nomeadamente as que condicionam o
desenvolvimento potencial do imével em aprego e os pressupostos subjacentes &

avaliagdo.
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Setdbal, 11 de Maio de 2023

bk

(Paulo Castanheira, Eng.?)

245 15419
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NORMAS E PRINCIPIOS ETICOS ADOPTADOS

De acordo com os procedimentos definidos nas normas e principios 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 consultoria,
identificar adequadamente os bens a considerar, identificar quaisquer premissas
extraordinirias, condigbes hipotéticas e condigdes limitativas especiais, e
identificar a data efectiva de referéncia do servigo de consultoria;

Recolher, verificar e reconciliar a informagio necessiria para completar o servico
de consultoria;

N3o cometer qualquer omissio que afecte significativamente os resultados do
servigo prestado;

Conhecer, compreender e empregar correctamente os métodos e técmicos
reconhecidos que sio necessarios para produzir um resultado credivel.

Consequentemente, cada relatério emitido devera:

Apresentar o servigo de consultoria prestado, de forma clara e precisa, indicando o
objectivo e o mbito do mesmo;

Identificar e descrever os bens a considerar;

Evidenciar a data efectiva de referéncia do servico de consultoria e a data do
relatério;

Conter informag3o suficiente para permitir aos utilizadores previstos do servico de
consultoria a compreensdo correcta do relatério;

Evidenciar clara e precisamente quaisquer premissas extraordindrias, condigbes
hipotéticas e condigdes limitativas especiais que afectem directamente o servi¢o de
consultoria e indicar o seu impacto na conclus3o ou recomendagao final;

Evidenciar a informagio considerada, os procedimentos de avaliagio seguidos e o
processo de cilculo que suporta as analises, opinides e conclusdes;

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

* Asdeclaragdes contidas no presente relatdrio sio verdadeiras e correctas;

®  As anilises, opinides e conclusdes sio condicionadas apenas pelas premissas e
condi¢des limitativas reportadas e constituem anilises, opinides e conclusGes
profissionais e n3e enviesadas;

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

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

= A nossa compensagio nido é de alguma forma proporcional e dependente das
anilises, opinides ou conclusdes deste relatério ou que resultem do seu uso;

=  Foi levada a cabo a inspecg3o fisica da propriedade objecto do presente relatério.

Conforme a pratica corrente no 4mbito da avaliagio 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, nio 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 divulgagao a terceiros, sem a
prévia autorizacao do autor, manifestada por escrito.
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8. LEVANTAMENTO FOTDGRAFICO
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CERTIDAO
PAULO JORGE SIMOES HORTENSIO, DIRETOR DO DEPARTAMENTO DE
ADMINISTRACAO GERAL E FINANCAS: -
CERTIFICA, nos termos do artigo oitenta e trés, numero trés, do Codigo do Procedimento

Administrativo, aprovado pelo Decreto-Lei nimero quatro barra dois mil e quinze, de sete de
janeiro, que a presente certiddo, constituida por 164 folhas, estd conforme a Deliberagdo n.°
043/2023 — Proposta n.° 425/2023 — DAF/DICONT/SERGEP — Permuta de lotes de terreno,
sitos em Nova Azeda e em Quinta do Quadrado, em Setubal, aprovada na reunido ordinaria da
Camara Municipal realizada em 20 de setembro de 2023.

Vai por mim assinada e autenticada com o selo branco em uso na Camara Municipal de Setabal.

elegagdo de Competéncias — egﬁ)aic le:_u\ , de
(Delegagio de Competéncias — Déspacho 0% 127/2023/DMGPE, de 04/05/2023)

# b £,

Nio sfo devidas taxas,
por se destinaf @\ fins oficiais
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