MUNICIPIO DE SETUBAL

& CeEx CAMARA MUNICIPAL

REUNIAON® ¢ 1207,7/ PROPOSTA N.° 452/2022/DAF/DICONT/SERGEP
Realizada em { @[z (zc2z DeuseracioNs S @4 | 022

ASSUNTO: HASTA PUBLICA PARA ALIENACAO DE UM PREDIO URBANO, SITO EM RUA
GUILHERME GOMES FERNANDES, N.2 3, DA UNIAO DE FREGUESIAS DE SETUBAL

Na sequéncia da Delibera¢do de Cdmara N.2 120/2020, tomada em sua Reunido de 18/03/2020, e
sancionada pela Assembleia Municipal, em Sess&o realizada em 07/05/2020, foi autorizada a venda,
a realizar por Hasta Publica, do Imével do dominio privado municipal, sito em Rua Guilherme Gomes
Fernandes, n.2 3, na Unido de Freguesias de Setubal, encontrando-se descrito na 1.2 Conservatoria
do Registo Predial de Setubal, sob o n.2 468, da freguesia de Nossa Senhora da Anunciada, e inscrito
na matriz predial urbana, sob o Artigo 1242, da Unido de Freguesias de Setubal.

Assim e considerando que,

O ato publico foi realizado em 26/08/2020, com o valor base de licitacio oportunamente aprovado
de 1.500.000,00€ (Um milhdo e Quinhentos mil euros), com lances minimos de 500,00€
(Quinhentos euros), tendo ficado deserta a respetiva Hasta Publica;

Prosseguindo a boa administracdo do patriménio municipal, entende-se que deve manter-se a
decisdo de alienagdo do supra identificado Imoével, que tem o Valor Patrimonial Tributario de
273.274,41€ (Duzentos e Setenta e Trés mil e Duzentos e Setenta e Quatro euros e Quarenta e Um

céntimos);

Por perito avaliador de iméveis de fundos de investimento, com registo na Comissdao do Mercado de
Valores Imobiliarios, possuindo idoneidade e qualificacdo adequadas, em 09/02/2022, foi elaborado
Relatdrio de Avaliagdo, nos termos do qual foi determinado o valor presumivel para transagdo do
Imdvel em apreco, resultando o Valor de Avaliacdo de 1.458.149,10€ (Um milhdo Quatrocentos e
Cinquenta e Oito mil cento e quarenta e nove euros e dez centimos), conforme anexo.

Por conseguinte, entende-se que deve ser promovida a respetiva alienagdo, por nova Hasta Publica,
com o valor base de licitagdo de 1.500.000,00€ (Um milhdo e Quinhentos mil euros).




Propde-se que:

A Camara Municipal de Setubal, nos termos no previsto na alinea g), do n.2 1, do Artigo 33.2, do
Anexo |, da Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro, atentando ainda o disposto na alinea c), do n.2 2,
do Artigo 3.2, articulado com a alinea b), do n.2 2, do Artigo 6.2, ambas da Lei n.2 73/2013, de 3 de
setembro, e conjugadas com a alinea i), do n.2 1, do Artigo 25.2, da Lei n.2 75/2013, de 12 de
setembro, delibere aprovar a alienacdo, por Hasta Publica, do prédio urbano, sito em Rua
Guilherme Gomes Fernandes, n.2 3, supra identificado, da Unido de Freguesias de Setubal, e a
submeta a deliberagao da Assembleia Municipal; e

A Hasta Publica fique sujeita as condi¢Bes constantes do programa de procedimento e condig8es
gerais que se anexam, fazendo parte integrante da presente Proposta.

Mais se propde que a parte da Ata respeitante a esta deliberagdo seja aprovada em minuta, para
efeito do disposto nos n.%s 3 e 4, do Artigo 57.2, do Anexo |, a Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro.
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PROCEDIMENTO DE HASTA PUBLICA PARA ALIENACAO DO
PREDIO URBANO, SITO EM RUA GUILHERME GOMES FERNANDES, N.23,
DA UNIAO DE FREGUESIAS DE SETUBAL

CONSIDERANDO QUIE,

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

municipal, sito em Rua Guilherme Gomes Fernandes, n.23, da Unido de Freguesias de Setubal;

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

respetiva propriedade necessaria a prossecugdo de fins de interesse publico;

Mais considerando a Camara Municipal de Setubal que, tendo em vista a boa administragdo do
patriménio municipal, a manutenc¢do deste imovel em sua propriedade ndo é conveniente,

devendo promover a respetiva alienagao;

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

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

1500 000,00€ (Um milhdo e Quinhentos mil euros).




Artigo I.

PROGRAMA E CONDICOES GERAIS

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

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

perante a Comiss3o para este fim nomeado, cujo objeto é a alienagdo de 1 edificio com cave, r/c e

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

as seguintes caracteristicas:

. Descricao | Art.o Matricial |AREAIMPL| _. . Valor de Base
Prédio Predial z Situagao A
(N.2 Sr.2 Anunc.) (UFs) (M%) de Licitagdo
Rua Guilherme Gomes 168 1242 1000,60m? Composto por 1500 000,00€

Fernandes, 3

R/Ce 1.2 andar

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

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

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

O prédio sera alienado no estado de conservagdo em que se encontra, ndo podendo o adquirente

alegar vicios ou defeitos para a eventual n3o celebrag3do de escritura de compra e venda.

a) Membros efetivos

Presidente — Paulo Horténsio (DAF)

1.2 Vogal efetivo — Joaquim Branco (GAGEF)

2.2 Vogal efetivo — Helena Moreira (SERGEP)

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

/
Membros suplentes :‘J]

Vogal Suplente — Clemente Rodrigues (GAGEF)

Vogal Suplente — Vania Raminhos (SERGEP)

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

sendo que o presidente sera substituido pelo 1.2 vogal efetivo.

Artigo Il.

1.

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

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

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

Municipio, em Praga de Bocage, Setubal, dentro do hordrio das 9h30 as 16h30.

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

de Taxas e Outras Receitas Municipais.

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

eletroénico, enderegado a seag@mun-setubal.pt, com conhecimento a

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Artigo lll.

il

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

representantes legais, com poderes bastantes para o efeito.

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

A selecdo do adjudicatdrio serd efetuada mediante licitagdo verbal, a realizar no préprio ato da hasta

publica, nos termos especificados no presente programa de procedimento.

Artigo V.

1. Podem intervir na praga os interessados, incluindo eventuais titulares de direitos de

preferéncia, ou seus representantes, devidamente identificados e, no caso de pessoas coletivas,

habilitados com poderes bastantes para arrematar;

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

arrematagao.

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

esclarecimentos que a Comissado considere necessarios.
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Artigo VI.

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

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

Artigo VII.

1. Apraga inicia-se quando o Presidente da Comissdo declarar aberta a hasta publica, procedendo
a identificacdo da mesma, com leitura e explicacdao das condi¢cdes que a regem, com prestacao

de eventuais esclarecimentos.

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

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

3. Seguidamente, haverd lugar a licitagdo a partir do valor base de licitagao anunciado, acrescido

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

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

euros).

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

vezes o lanco mais elevado e este ndo for coberto.

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

termos do nimero anterior.

7. Para efeitos do nimero anterior, a licitagdo terminard quando o Presidente da Comissdo tiver

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

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

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




6%%9

1. Uma vez concluida a licitacio nos termos do artigo anterior, a Comissdo adjudica

Artigo VIII.

provisoriamente os imdveis a quem tenha oferecido o prego mais elevado, ou ao preferente

que tiver exercido esse direito.

2. O adjudicatdrio provisério deve, de imediato, efetuar o pagamento de 10% do valor da
adjudicac3o, junto da Tesouraria da Cimara Municipal de Setubal, importancia que vale como

sinal.

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

Artigo IX.

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

presente.

Artigo X.

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

regularizada, no prazo de 10 dias a contar da data da adjudicacdo provisoria.

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

por despacho do Presidente da Camara Municipal de Setubal.

3. O adjudicatario provisério encontra-se obrigado, nos termos e prazos legais aplicaveis, a
proceder, apds a arrematacdo, a liquidagdo do IMT (Imposto Municipal sobre as Transmissdes
Onerosas de Imdveis), do Imposto de Selo e dos demais devidos por lei, ficando a adjudicacao
definitiva condicionada ao cumprimento das suas obriga¢des tributarias respeitantes a

transmissao em causa.




Artigo XI.

A decisdo de adjudica¢do definitiva, ou de ndo adjudicacdo, compete ao Presidente da Camara
Municipal de Setubal, devendo dela ser notificado o interessado, no prazo de 10 dias Uteis, a contar da
apresentacdo dos documentos comprovativos da liquidagdo do IMT (Imposto Municipal sobre as

TransmissGes Onerosas de Iméveis), do Imposto de Selo e dos demais devidos por lei.

Artigo XII.

O documento de notificagdo da adjudicagdo definitiva do imével, com o auto de arrematagdo, constitui
titulo bastante para o registo provisorio de aquisicdo do prédio, a favor do adjudicatario, junto da
conservatdria do registo predial, podendo, no entanto, a pedido do adquirente, o Municipio de Setubal

emitir declaracao a autorizar tal registo provisério.

Artigo XIII.

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

importancias ja entregues.

Artigo XIV.

1. N3o h4d lugar a adjudicacdo, provisoria ou definitiva, designadamente, quando se verifique

alguma das seguintes situacgdoes:

a) Erro relevante sobre a identificagdo ou a composigao dos imoveis;
b) A prestacdo de falsas declarages;

c) A falsificacdao de documentos apresentados;

d) O indicio de conluio entre os interessados;




e) Ndo apresentacdo dos documentos comprovativos da liquidagdo do IMT (Imposto
Municipal sobre as Transmissées Onerosas de Imdveis), do Imposto de Selo e dos demais

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

2. An3ocomprovagio da situagdo tributaria e contributiva regularizada, por motivo imputavel

ao adjudicatério provisério, implica a ndo adjudicacgao definitiva dos imdveis.

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

do Municipio de Settibal, as importancias ja entregues.

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

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

5. No caso de o Municipio, sem causa justificativa, ndo proceder a adjudicacdo definitiva, pode
o interessado eximir-se da obrigacdo de aquisigdo, tendo direito ao reembolso, em singelo,

das quantias entregues.

Artigo XV.

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

simultaneo o pagamento do valor de adjudicagdo remanescente.

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

adjudicagdo proviséria efetuada.
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3. Ficam a responsabilidade e encargo do adjudicatario definitivo as respetivas despesas e
formalidades inerentes a apresentagdo de documentos e a referida escritura, devendo aquele
entregar os respetivos comprovativos de conclusdo do processo de formalizagdo da
transmissao a seu favor, junto do Servico de Gestdo Patrimonial, no prazo maximo de quinze

dias apds tal conclusao.

Artigo XVI.

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

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

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

Artigo XVII.

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

qualquer obriga¢ao de indemnizagao, seja a que titulo for.

Artigo XVIII.

Caso a hasta publica tenha ficado deserta ou quando nao haja lugar a adjudicagdo definitiva ou esta
seja anulada por motivos ndao imputaveis a Camara Municipal, podera esta proceder a alienagdo do

prédio por ajuste direto.

Artigo XIX.

No presente procedimento serdo observadas subsidiariamente as disposi¢des decorrentes do presente
programa e condig¢0es gerais, do Regulamento Municipal do Patriménio Mével e Imével do Municipio
de Setubal, bem como da legislagdo aplicavel, em especial as constantes do Decreto-Lei n.2 280/2007,

de 7 de agosto, na sua redagdo atual.




Relatorio de Avaliacgao

Rua Guilherme Gomes Fernandes

Setiibal

SETUBAL 9 DE FEVEREIRO DE 2022
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RESUMO DA AVALIACAO

TIPO DE IMOVEL: Propriedade total com afetacio de armazém e atividade
industrial.

LOCALIZACAO: Rua Guilherme Gomes Fernandes, 3 Settibal

AREA BRUTA DE CONSTRUCAO: 1126 m? atualmente. 2070 m? previstos

De acordo com os pressupostos e condicionantes descritos no presente relatorio, foi
determinado a data de 9 de Fevereiro de 2022, o seguinte valor presumivel para transacg¢ao

do imével em aprego, considerado livre e disponivel:

VALOR DE AVALIACAO

1.458.149,10€

[Um Milhido quatrocentos e cinquenta e oito mil, cento e quarenta e nove euros e dez céntimos)

O valor apresentado pressupde que o imével se encontra livre de quaisquer 6nus ou
encargos. A avaliagio excluiu a abordagem financeira ou analise de rentabilidade de
qualquer actividade desenvolvida no imével. Este relatério ndo devera ser usado para
outro que nio o do mbito desta avaliagido, sem autorizagdo expressa do avaliador.
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Declarac¢ao

Declaro que o Conselho diretivo da CMVM deliberou, nos termos do art® 292/3 do RJFI],
aprovado pelo DL n? 60/2002 de 20 de Margo e do art® 19 do Regulamento da CMVM n?
8/2002, ap6s a verificagdo e avaliagdo 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 apdlice de seguro obrigatorio de Responsabilidade Civil da Companhia de Seguros Ageas

tem o n? 00841010419500000 e é valido até 2022/10/09.

S

O avaliador declara que possui idoneidade e qualificacio adequada a realizagdo 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 avaliagdao de acordo com as exigéncias legais.
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1. AMBITO E OBJECTIVO DA AVALIACAO

O presente estudo visa determinar o valor residual de um edificio para reabilitar
porquanto possui capacidade construtiva adicional e com uso distinto do actual. Prédio
urbano localizado na Rua Guilherme Gomes Fernandes, Settibal. O valor residual é
habitualmente utilizado na avaliagdo de terrenos ou imodveis a reabilitar, obtido deduzindo ao
valor potencial do imével todos os custos directos ¢ indirectos associados ao desenvolvimento
do processo imobilidrio potencial considerado. O imével situa-se na cidade de Settibal,
concelho e distrito de Settibal. O prédio esta inscrito na matriz predial sob o niimero 1242
da UF de Setiibal e averbado na 12 Conservatéria do Registo Predial de Setubal, sob o

numero 468.

Nio foram investigadas quaisquer questdes referentes a titularidade e/ou o6nus

relacionados com o imdvel em analise.

0 imével foi inspeccionado fisicamente a data de 7 de fevereiro de 2022, sendo esta a data

de referéncia da avaliagao.

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

capacidade construtiva do imdvel, numa perspectiva futura.

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

valor para transacg¢do.

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

desenvolvimento do trabalho de avaliagdo 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 imoével é definido como o pre¢o mais provavel da sua transac¢do num mercado
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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

prego nio é afectado por estimulos indevidos.

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

passagem do titulo do vendedor para o comprador seja feita em condi¢Ges 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 periodo razoavel de tempo para exposi¢do no mercado aberto;
= 0 pagamento seja feito em dinheiro ou em termos de financeiros comparaveis;

= 0 prego represente a consideragfio normal para o imével vendido, ndo afectada por
quaisquer circunstancias 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 a data de referéncia da avaliagao.

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

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

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

suportada, financeiramente viavel e que resulte no seu maior valor.

0 Valor de Substitui¢do a Novo é definido como o custo actual de um imével similar, novo,
com a utilizacdo mais préxima possivel do imével a avaliar e o Método do Custo de
Reposicio Amortizado consiste na determinagao do valor de substitui¢ao do imdvel 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 a depreciagio e/ou obsolescéncia funcional, fisica
e econ6mica verificadas.

PAG. 6 /21




3. METODOLOGIAS

Procedemos 3 avaliagio do imével pelo Método da Comparacido de Mercado, para
determinacio do valor dos iméveis potencialmente a construir e Método do Rendimento
-Discounted cash-flow dinamico, para determinagéo do valor do terreno. Este método
aplica-se a iméveis na avaliagdo 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 analise da rentabilidade gerada pelo
projecto de desenvolvimento considerado, sendo traduzido pelo Valor A(T‘tual Liquido dos
beneficios futuros. Os custos relativos a gestdo do imével ou de desenvolvimento do
projecto, assim como os encargos indirectos (custos financeiros, de projecto, de

comercializacio, 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 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 variaveis consideradas pertinentes para o

processo de avaliagdo, nomeadamente:

Valores e dreas de produtos imobiliarios equiparaveis e em localizagbes similares;
MedigOes pertinentes;

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

Pregos de mercado praticados na zona;
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Dados sobre o custo de constru¢io;
AnAlise de indicadores sectoriais;

Andlise no local e avalia¢do qualitativa do imével em apreco

Procedemos a inspecdo fisica do imével, 7 de Fevereiro de 2022, com os seguintes

objectivos:

®  Analisar as caracteristicas do imével;
= Verificar os documentos disponibilizados e as dimensdes do imével;
= QObservar 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 junto a uma das principais artérias de Setiibal, muito perto do centro
da localidade e Av. Lufsa Todi, em zona consolidada urbana. O envolvente imediata é
composta por malha urbana prédios de habitacio coletiva com 5 pisos no maximo e por
armazéns de apoio ao porto de pesca.

Figura 1- localizagdo
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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 transportes. O estacionamento &

pago e bastante dificil.
0 acesso ao exterior da cidade também é bastante facil, nomeadamente a3 A2 e a N10.

A Av. Luisa Todi é um ponto da cidade onde confluem diversas zonas. Esta zona em
concreto apresenta restaurantes, bares, servigos e alguns escritdrios. A sua localizagdo
priveligiada junto ao estudrio do Sado, com a reabilitacdo da maioria do edificado na

envolvente.

[Earmaciallluisajiodi

Figura 2- Localizagido no contexto da cidade

0 municipio de Setiibal com 230,33 km? de area e 116 330 habitantes (2017), subdividido
em 5 freguesias. O municipio é limitado a oeste pelo municipio de Sesimbra, a noroeste
pelo Barreiro, a norte e leste por Palmelae, a sul, oestudrio do Sadosepara-o dos

municipios de Alcacer do Sal e Griandola.
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A peninsula de Troia, pertencente ao municipio de Grandola, situa-se em frente da cidade

de Setiibal, entre o estuario do Sado e o litoral do Oceano Atlantico

5. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

0 edificio encontra-se inserido em quarteirio ladeado a norte pela Rua Guilherme
Fernandes, a poente pela Travessa dos Galedes, a sul pela Avenida José Mourinho
e a nascente com edificio particular da Unido de Freguesias de Settbal (antiga
Nossa Senhora da Anunciada), apresenta atualmente a area de implantagao/rés-
do-chdo com 1.000,60 m2 e primeiro andar com 125,49 m? e uso descrito de
armazéns e atividade industrial (devolutos).

6. ANALISE DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL

Nio possui condicionante alguma, de caricter publico, nomeadamente servidées

administrativas ou restriges de utilidade publica.

A viabilidade construtiva apresentada enquadra-se nos termos previstos no Anexo 1 do
artigo 372 do CIM]I, aprovado pelo Dec. Lei n? 287/2003 de 12 e novembro.

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

Encontra-se classificado face ao P.D.M. de Setibal como Espagos Urbanos - Areas
Consolidadas - Malhas Urbanas Habitacionais.

De acordo com a viabilidade de construgio descrita na informagao técnica da C.A.L, que se
considera atualizada, teremos para o local, como proposta de edificagdo de um novo edificio,
pressupondo a integracdo integral do existente:

= Cave na totalidade do prédio com 1.000,60 m? para 33 lugares de
parqueamento/estacionamento ligeiro;

=  Rés-do-chdo na totalidade do prédio com 1.000,60 m2, destinado a comeércio e
servigos;

= Primeiro andar com 800,00 m?, destinado a habitac¢io;
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= Pisorecuado com 270,00 mz, destinado a habitacgio.

7. PRESSUPOSTOS DO PROJECTO DE PROMOCAO IMOBILIARIA

De acordo com o preconizado PDM, estfo previstas assim a demoli¢do e/ou requalificagio
do edificio existente, em especial a conservagio da fachada original a construgéo de fracoes,
3 por piso acima da soleira, sendo que no RC preconiza-se o uso com afetagdo comércio e as
restantes nos pisos superiores, para fragdes habitacionais, provavelmente com Construcio
de tipologias T3/T2 com areas brutas até 95 m2 com um estacionamento em cave.

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

|. Zona non aedificandi NA m?
| Area bruta de construgdo acima do solo " 2070,6 m?
[ Area de implantagio ' 1000,6 m2
| Area destinada a comércio e servigos 0 1000,6 m?
|- Area destinada a habitagdo | 1070,0 m?
Numero minimo de lugares de estacionamento NA
comeércio e servigos
Numero minimo de lugares de estacionamento 1
habitag¢ao |
Area de logradouro ' 0 m2
Area de cedéncia a C. Municipal . 0 m2
Area de espagos verdes ' 0 m2

7.1 Verificacio dos parametros urbanisticos:

N2 de blocos 1 bloco
Ne fogos ND fogos
' N© comércios | ND fogos

0 projecto preconizado, situa-se, portanto, dentro dos parﬁrﬁetros definidos pelo PDM para
o local.
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7.2 Taxas Urbanisticas:

Por simplificagio consideramos taxas e licencas 45 €/ m? de area bruta de construgao.

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 areas
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 construgao das
4reas dependentes, estipulou-se um valor de 40% das habitagdes, isto €, aprox. 400 euros /
m2. Porque se trata de um estacionamento em cave. O comércio em termos médios
apresenta custos de construgio na ordem dos 800 euros/m?2,

7.4 Qutros custos:

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

Custo financeiros, fixados em 7%.

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

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

Custos de comercializa¢do 3,5% do valor das vendas;

Despesas com aquisigio 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 a 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 construgédo
ocorre nos dois primeiros anos. De acordo com as percentagens mostradas no quadro
seguinte:
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Descritive Valores unitérios Total Ano 1 Ano 2 Ano3

Custos de construgio

Habitagio - m2 € 100,0% 50,0% 50,0% 0,0%

Estacionamento - m2 - £ 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
- m2 € 0,0% 0,0%

Infraestruturas - m2 - £ 100,0% 100,0%

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

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

Fiscalizagao 100,0% 33,3% 333% 334%

Higiene e Seguranga 100,0% 33,3% 333% 334%

Gestdo e Adm 100,0% 33,3% 333% 33.4%

Receitas

Habitag¢do - m2 - € 100,0% 10,0% 30,0% 60,0%

Estacionamento - - € 0,0% 0,0% 0,0%
- m2 - € 0,0% 0,0%

Outros parametros:

A taxa de actualizacio utilizada neste estudo, é de 15 %, refletido o preco sombra do capital
investido, por exemplo, em obriga¢des do tesouro, mais uma taxa de risco do projeto de

investimento de 8 a 10 %.

8. AVALIAGAO

A avaliacio foi realizada a data de 9 de Fevereiro de 2022. Atendendo as especificidades
do projecto imobiliario preconizado, fez-se prospecgdo de iméveis de tipologia T3 novos,
na zona e no concelho como medida do valor unitarios de mercado para estas tipologias.
Como ja referido, considerando o imével livre e disponivel e que sobre o mesmo nao
recaem quaisquer 6nus passiveis de alterar uma normal exposi¢do e transac¢ao no
mercado.

8.1 METODO DO VALOR DE MERCADO

A prospeccio de mercado foi realizada com recurso a um estudo de mercado efectuado
v luedl & pur wediaduras influentes no mereado. Verifica sc que n oferta de iméveis
similares é elevada. Quando se justifique, as especificidades das fracgdes foi aplicado um
coeficiente para homogeneizar valores de mercado atendendo a caracteristicas relevantes
para o imével em aprego, nomeadamente a area bruta de construgio, localizagio e estado

de conservagéo.
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Nesta conjuntura, atendendo ao tipo de imével, recolheram-se os seguintes dados para
comercializagio e os respectivos valores unitarios, tentando uma abrangéncia no contexto
da cidade numa tentativa de atenuar os valores especulativos. Nota-se também a

dificuldade em conseguir amostra de imdveis novos.

Valor ou venda/renda
- IMOVEIS COMPARAVEIS PARA VENDA SO N

LOCALIZAGAO E DESCRICAO | | total(e) : em (€m2)

Moradia |Moradia geminada T2, Bairro de S&o Nicolau, como novo. ta.ot/imovel /31212 101,00 218 000 € 2158 €

710/
Aot ToloE) e PO . NELDs:/fwww.idealis
partamento, T3, prox hospital Sdo Bemado, bom estado, :
2009. 1° piso ¢ elevador. ta.ot/imovel/31150| 115,00 186 00D € 1617 €

237/
ST AT LI

Apartamento | Apartamento, T2 no B® Afonso da Costa, bom estado, 2002 | ta.pt/imovel /30853 81,00 119 000 € 1469 €

Apartamento

37724
hitps://www.idealis
Apartamento |Apartamento, T2, remodelado, Monte Belo Sul, ta.otfimovel /30447 63,00 125 000 € 1984 €

inf1f
nEtps://www.idealls

T2 com elevador, esta a ser total/ remodelada. Predio de

Apartamento [ oo ' e Belo Sul ta.pt/imovel /31212 85,00 147 000 € 1729 €
iiis Wl [E
Apartamento | T3 em Monte Belo, Novo, com parg. ta.ptfimovel /30823| 112,00 215000 € 1920 €
336 /fntafin/

e a respetiva homogeneizacao:

OMO Yo
— = — . - — -

lem| Localizacao farqueament; &ﬁn vagaojcabamentol  Idade _
1 1,06 1,00 1,10 1,10 1,00 1,00 1,21 2611,68 €
2 1,00 1,00 1,10 1,10 1,00 1,00 1,21 1 957,04 €
3 1,00 1,00 1,10 1,10 1,00 1,00 1.21 1777,65 €
4 1,00 0,80 1,10 1,00 1,00 1,00 0,88 1 746,03 €
5 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,10 1902,35 €

— . —— = T

Apbs esta andlise de mercado podemos concluir que o valor de venda médio
homogeneizado para este segmento de habitagdo é de 2.000 euros/m?, eventualmente
com uma corre¢io em alta de 10% relativa a localizagdo. Como simplificagdo, porquanto
no contexto do valor do imével, a rea afeta a servigos/comércio é baixa, considera-se um
valor de venda de 1.700/m2 de comércio. Os estacionamentos nio sdo transacionaveis e
estdo incluidos no valor da drea bruta de habitagao.
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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 imével
todos os custos directos ¢ indirectos associados ao desenvolvimento do processo imobiliario

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

Descritivo Valores unitirios Total Ano1 Ano 2 Ano3
Custos de construgiao
Habitagdo 107000 m2 1200,00 € 1284000,00€ 642 000,00€ 642 000,00 € 0,00€
Comércio 100060 m2 800,00 € 800480,00 € 400240,00€ 400 240,00€ 0,00€
Cave/ estacionamento 1000,60 m2 400,00 € 400 240,00 € 400240,00€
Estaleiro /demoligda/limpeza 100600 m3 100,00 € 100 600,00 €
Total da Construcao 2585 320,00 € 1442480,00€ 1042240.00€ 0.00 €
Projectos 4,00% Cc 103412,80 € 10341280€ 0,00€ 0,00 €
Taxas e Lic 45€ Abc 48150,00 € 48150,00€ 0,00€ 0,00 €
Fiscalizago 1,50% 3877980 € 19389,950€ 1938990 € 0,00€
Higiene e Seguranga 1,00% 25853,20 € 12926,60€ 12 926,60 € 0,00€
Gestdo e Adm 2,50% 64 633,00 € 2154433 € 2154433 € 2154433 €
Custos de D tviment 2866148,80€ 1647903,63€ 1096100.83 € 2154433 €
Receitas
Habitagdo 1070,00 m2 2250,00 € 2407500,00 € 0,00€ 1203 750,00€ 1203750,00€
Comeércio 1000,60 m2 1700,00 € 1701 020,00 € - € 850510,00 € 850 510,00€
Estacionamento 1000,60 m2 - € - € 0,00€ 0,00€ 0,00 €
Receitas Brutas 2407500,00 € - € 2054260,00 € 2054 260,00 €
Custos Comercializacdo 4,0% Vb 96 300.00 € 0,00€ 82170,40€ 82170.40€
Receitas Liquid 3944179,20 € € 1972089,60€ 1972089,60€
Fluxos de Catxa -1647903,63 € 87598A,77€ 1950545.27 €
Encargos Financeiros 4% -65916,15€ 0,00€
Dividamno final do Periodo 0 -164790363 € 81007262 € 0,00€
Saldo Anual -164790363 € 81007262 € 195054527 €
TaxaActualizagio 15% -1432959,68€ 612 531,28 € 1282515,17€
Valor Actualizado 1574801,03 €
Custos Aguisicdo 8.00%
Valor do Terreno Liquido 1458 149.10 €

Deste modo, de acordo com a demonstragdo anterior, o presumivel valor de transagao
(P.V.T.) doimével é de 1.458.149,10 euros (Um Milhdo quatrocentos e cinquenta e oito
mil, cento e quarenta e nove euros e dez céntimos.)

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

avaliacao.
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Setiibal, 9 de Fevereiro de 2022

N

(Paulo Castanheira, Eng.?)

PAG.16/2




9. 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 servigo 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 informacio necessaria 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 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
relatdrio;

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

Evidenciar clara e precisamente quaisquer premissas extraordindrias, condicdes

hipntéticas e candigies limitativas especiais que afectem directamente o servigo de
consultoria e indicar o seu impacto na conclusdo ou recomendagao final;

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

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

As declaragdes contidas no presente relatorio sdo verdadeiras e correctas;

As anélises, opinides e conclusdes sdo condicionadas apenas pelas premissas e
condi¢cdes limitativas reportadas e constituem analises, opinides e conclusoes
profissionais e nio enviesadas;

N3o 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 compensacio nio é de alguma forma proporcional e dependente das
analises, opinides ou conclusdes deste relatdrio ou que resultem do seu uso;

Foi levada a cabo a inspecgio fisica da propriedade objecto do presente relatorio.

Conforme a préatica corrente no ambito da avaliagdo patrimonial, o presente relatorio é

confidencial e elaborado para uso exclusivo do seu destinatirio ou seus consultores

profissionais, servindo apenas para o fim a que se refere, néo aceitando o autor qualquer

responsabilidade perante terceiros.

Neste contexto, nem a totalidade, nem parte do presente relatério podera ser incluida em
qualquer tipo de publica¢io, circular, declaragio ou divulgagdo a terceiros, sem a prévia

autorizac¢io do autor, manifestada por escrito.
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10. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO
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