oL

D€
STEDNA @
SERGEXR
M. , :
MUNICIPIO DE SETUBAL
CAMARA MUNICIPAL

REUNIAQ N.° O Q\ 2TAG ‘ PROPOSTA N.° 025/2019/DAF/DICONT/SERGEP
Redlizadaem OB 1@5 \ '\O\ DELIBERAGAO N.° ’\8 3 ] I\OI

ASSUNTO: DESAFETAGAO DO DOMINIO PUBLICO MUNICIPAL DE UMA PARCELA DE

TERRENO, COM AREA DE 90,81M?, LOCALIZADA A TARDOZ DAS FRACOES
“A” E “B” AFETAS AO PREDIO URBANO, SITO NA AVENIDA ALEXANDRE
HERCULANO, N.266 E 68, EM SETUBAL

Considerando que:

Vieram os herdeiros de Fernando José Neves Simdes, cujo NIF de heranga é o 740140795, na
qualidade de coproprietarios do prédio urbano, sito na Avenida Alexandre Herculano, n.° 66 e 68,
fragbes “A” e “B”, respetivamente descritas na 1.2 Conservatoria do Registo Predial de Setubal, sob
0s n.% 465/19970515 — A e 465/19970515 - B, e inscritas na matriz predial urbana, sob os artigos
2531-A e 2531-B, da Unido de Freguesias de Setubal (extinta Santa Maria da Graga), solicitar a
aquisicdo de uma parcela de terreno, com a area de 90,81 m?, localizada a tardoz das mesmas
fragGes afetas ao mencionado prédio, para complemento daquele prédio, por forma a viabilizar a
construgdo de um edificio Unico que garanta adequadas condi¢tes de habitabilidade.

A mesma parcela de terreno, com a area de 90,81 m?, faz parte de uma area integrada no dominio
publico, no @mbito do processo de obras P.O. n.° 641/99, compreendida entre as empenas cegas
das garagens licenciadas através do processo mencionado anteriormente e as empenas dos
edificios com frente para a Avenida Alexandre Herculano.

Pertence, portanto ao dominio publico do Municipio de Setlbal a mencionada parcela de terreno,
com a drea de 90,81 m?, a qual se pretende destinar-se a complemento do imével confinante, sito
na Avenida Alexandre Herculano, N.°66 e 68, confrontado de norte com dominio publico municipal,
de sul com edificio com entrada pela Avenida Alexandre Herculano, n° 62, de poente com Custddia
Maria Cardoso de Carvalho e de nascente com edificio de garagens com entrada pelo n.° 26 da
Travessa do Bonfim (construido por Nobilis — Empreendimentos Imobiliarios, Lda.);

Pela Comiss@o Municipal de Avaliagdo de Iméveis, foi este imovel avaliado pelo valor de
€29.000,00 (vinte e nove mil euro), cuja homologag&o data de 11/02/2019.
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Assim, propde-se:

A desafetagdo do dominio publico da parcela de terreno, com a area de 90,81m?, que
confronta de Norte com dominio publico municipal, de Sul com Edificio com entrada pela
Avenida Alexandre Herculano, n°® 62, de Poente com Custédia Maria Cardoso de Carvalho e

+de Nascente com Edificio de garagens com entrada pela Travessa do Bonfim, 26 (construido

' por Nobilis — Empreendimentos Imobiliarios, Lda.), para integragdo no dominio privado deste

* Municipio, com destino a anexagdo ao prédio que se encontra descrito na 1.2 Conservatoria

do Registo Predial de Setubal, sob o n.° 465/19970515 — A e 465/19970515 - B, e inscrito na
matriz predial urbana, sob o artigo 2531-A e 2531-B, da Unido de Freguesias de Setlbal
(extinta Santa Maria da Graga); e

Que a Camara Municipal delibere, ao abrigo das disposigdes conjugadas da alinea qq) do n.°
1 do artigo 33.° e da alinea q) do n.° 1 do artigo 25.°, da Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro, e
submeta a deliberagdo da Assembleia Municipal, depois de decorrido o prazo legal de
afixagdo do edital para eventual oposigdo, legitima e devidamente fundamentada de

interessados.

Mais se propGe que a parte da ata respeitante a esta deliberagdo seja aprovada em minuta, para

efeito

do disposto nos n.°* 3 e 4 do artigo 57.° da Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro.
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APROVADA / R&ﬁaﬂk por:

Votos Contra; E— Abstengdes; /k ( ! Votos a Favor.

Aprovada em mimua, para efeitos do disposio no n.° 3 do art.” 57 da fei 7513, de 12 de setembro
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Para : Sr.? Diretora do DURB

Assunto : PERMUTA DE PARCELA DE TERRENO NA AV. ALEXANDRE HERCULANO

1. DESCRIGAO DO PEDIDO E ENQUADRAMENTO

Veio a requerente, a Sra. Custddia Carvalho, na qualidade de Cabeca de Casal da heranga
de Fernando José Neves Simdes, solicitar informagio sobre a possibilidade de aquisicdo de
parte da parcela de terreno de dominio publico, localizada a tardoz das fragdes “A” e “B’
afetas ao prédio urbano, sito na Av. Alexandre Herculano n°s 66 e 68, por forma a viabilizar
a construgao de um edificio Unico que garanta adequadas condigbes de habitabilidade,
tendo em conta o pedido de informagéo prévia ja efetuado (4.9.1.2 — 2943/18).

Nesse ambito, foi solicitada & Comissdo de Municipal de Avaliagbes de Imdveis, a avaliagcdo
da area de terreno “particular” a ceder & Camara - area a incorporar na via publica (para
alinhamento do passeio pedonal) - e a parte da parcela de terreno municipal que a
requerente pretende adquirir para complementar a sua parcela de terreno, por forma a
viabilizar a edificagdo de um edificio com 4 pisos.

2. ELEMENTOS BASE PARA A AVALIACAO
A presente avaliagdo teve por base uma visita ao local, a fim de se proceder ao
levantamento das caracteristicas da zona e mercado imobiliario.
O relatério baseou-se na seguinte documentagao facultada:
* Certiddes de Teor das fragdes “A” e “B”;
* Planta com a indicag&o das areas a ceder e a adquirir ao municipio;
* Processo n° 2943/18 — Pedido de Informagdo Prévia.

3. METODOLOGIA E CRITERIOS

A metodologia da presente avaliagdo compreendeu uma visita pelo exterior ao local.

A construggo edificada no local, afeta correspondente as fragdes “A” e “B” do prédio urbano
inscrito sob o art.° 1301, ndo foi considerada para efeitos de avaliagao, bem como, eventuais
encargos com a respetiva demoligao.

Foi efetuada uma aferigdo dos valores de mercado relativamente a terrenos urbanos e
apartamentos, que se encontram a venda na envolvente, tendo sido efetuada a devida

homogeneizagao dos valores.
y
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As areas consideradas para efeitos de avaliagdo, foram obtidas na Caderneta Predial
Urbana e nos pareceres técnicos afetos a informacgao prévia (4.9.1.2 — 2043/18).

Pressupbe a inexisténcia de quaisquer 6nus ou encargos para além daqueles que
eventualmente resultam da observagao ou nos séo transmitidos.

Valor de avaliagio indicado:

Define-se Valor de Mercado como sendo a estimativa do montante mais provavel, em
termos quantitativos, pelo qual, a data da avaliagao, os imdveis poderdo ser transacionados,
num mercado livre, aberto, concorrencial e apds uma exposicdo adequada. Pressupde que
ambas as partes sdo conhecedoras de todos os aspetos relevantes sobre 0 imodvel em
guestdo, que atuam de livre vontade e manifestam a prudéncia necesséria que um negocio
deste género obriga.

Método de avaliagao considerado:

O método comparativo consiste na avaliagdo do imdvel por comparagao, ou seja, em fungéo
de transagdes efou propostas efetivas de aquisigdo relativamente a imoveis com idénticas
caracteristicas fisicas e funcionais, cuja localizagéo se insira numa mesma area do mercado
imobiliario.

4. CARACTERISTICAS

4.1. Localizagdo

Os bens em andlise localizam-se no centre da cidade de Setubal, em frente ao Jardim do
Bonfim e proximo do Hotel do Bonfim, acerca de 400 m do terminal rodovi&rio TST e a 500
m da estagao ferroviaria.

Trata-se de uma zona residencial consolidada, caracterizada pela existéncia de edificios com
ceércea variavel, destinados na generalidade a habitagdo com comércio e servigos ao nivel dos

pisos inferiores. Dispde na envolvente préxima a existéncia de escolas, servigos e comércio,
areas verdes e de lazer e razodveis acessibilidades.

@
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4.2. Bens em Avaliagao
Esta avaliagdo tem como objetivo o célculo do Presumivel Valor de Transagdo (PVT) das
seguintes parcelas de terreno.

4.2.1. Parcela de terreno a ceder para dominio publico

A parcela a integrar no dominio plblico municipal, tem segundo o parecer do Gabinete de
Planeamento Urbanistico de 18/05/2018 a area de 20.62 m2, fazendo parte de duas fragdes
autonomas designadas pelas letras “A” e “B", do predlo urbano constituido em propriedade
horizontal, e inscrito sob o art.° 1301 da Freguesia de St® Maria da Graga, onde se
encontram implantados dois edificios de construgdo antiga, com um piso, destinados a
habitagdo e armazém/comeércio respetivamente.

Os edificios encontram-se em avangado estado de degradagdo, com véos entaipados,
necessitando de obras de reabilitagdo/reconstrugao.

A fachada dos edificios confinante com a via publica, apresenta um avango relativamente ao
alinhamento dos outros edificios confinantes.

Pelo que a parcela que se pretende avaliar, & corresponde a area a ceder ao municipio (no
caso da demoligdo dos imoveis), para o alinhamento com os edificios confinantes e
alargamento do passeio frontal.

4.2.2. Parcela de terreno a adquirir ao Municipio

A parcela de terreno a desafetar do dominio pablico tem a area de 90,81 m2 e destina-se a
complemento da parcela confinante. Esta parcela faz parte de uma éarea integrada no
dominio publico no dmbito do processo de obras PO n° 641/99, compfeendida entre as

Mod C1 05
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empenas cegas das garagens licenciadas através do processo mencionado anteriormente e
as empenas dos edificios com frente para a Av. Alexandre Herculano.

Apds a aquisicdo da parcela de terreno anteriormente mencionada e cedéncia de parte da
area afeta as fragbes "A” e “B” do prédio urbano inscrito sob o art.® 1301, para dominio
publico, a parcela de terreno “final” ficara com a éarea total de 118.48 m2, que segundo a
informacao prévia, viabilizara a construgao de um edificio com 4 pisos, devendo o piso térreo
ser afeto a estacionamento coberto e os restantes pisos a habitagho. Contudo, a fim de ser
possivel a abertura de v3os de janelas, na fachada posterior, sera prevista a existéncia de
um terrago de cobertura ao nivel do 1° andar, com cerca de 26.00 m2, pelo que cada piso
afeto a habitag&o tera uma area bruta de construgdo de 93.48 m2.

4.2.3. Areas
As areas consideradas para efeitos de avaliagdo foram obtidas na Certiddc de Teor (CRP)
do imovel e no Pedido de Informagéo Previa.
* Area a ceder ao municipio, definida na informagao prévia: 20.62 m2
= Area a adquirir ac municipio para complemento, definida na informagéo prévia: 90,81
m2
» Areas do imovel atuais:
o Fragdo “A”, de acordo com CRP: Area Total do Terreno: 24.90 m2
o Fragdo “B”, de acordo com CRP: Area Total do Terreno: 27.10 m2
« Area do terreno a edificar com capacidade construtiva definida pela informacdo
prévia:
o Terreno para construgdo (parcela final): 122.19 m2.
o Area Bruta de construgdo: 122.19 + 96.19 x 3 = 410.76 m2
o Area Bruta Privativa: 93.48 x 3 = 288.57 m2
o O volume a criar comtempla 4 pisos

5. ESTUDO DE MERCADO

Regista-se fraco equilibrioc entre a oferta e a procura de imoveis com caracteristicas
similares nesta zona da cidade, atendendo que se trata de uma zona consolidada, em que a
existéncia de terrenos para construg@o, resulta apenas da demclicdo de imdveis pré-
existentes ou da ampliag@o/reabilitagcdo dos mesmos.

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

&
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Prospecao do Mercado de Terrenos
Arsa | Valor | w
T oh Descrigdo Amw n*Fogos (VoiAt)
Ay Vo) ABC
pi € e €m* K Fgs €Fg €@m*
2480 | 250000 |Quinta do Paraiso - S Julido,|  1488| 168 | 6 | 41667 | 10081
278,0 | 300 000 |Amoreiras - S.Julido, N.S.daf  1688] 178 | 6 | 50000 | 10791
3240 | 350 000 |Amoreiras - S.Julido. N.S da| 1944 180 6 | 58333 | 10802
~247,0_| 250 000 |Quinta do Paraiso - S.Juligo,| 1482 169 6 41667 | 10121
Arec | Vamogrowr | ¥ | [ueks| |  Factores de Homogeneizagdo (1) R v |l we
w | e | m | ¢ € [[Pow| lmtog | Lot | m | Made | 0 | Ave | @ | O | @ | "M || Homog
0 [ [0 |165000] |hups| 090 | Liglf | 105 | Simiar | 1 |Superior| 11 |Comsene| 1 | 1672 || 192308
S Y 0 [195000 | [https 0.90 Inferior | 1.1 | Similar 1 LigSup | 105 [ Conserv 1 | 1912 || 202 703 |
L (] .0 1215000 |https| | 090 | Liginf | 1.05 | Similar | 1 LigSup | 105 |Conserv | 1 1922 |1 213334
0 0 [236900 | [https 0.90 Liglnf | 105 Similar 1 Superior 11 | Conser 1 1986 262 994

6. CALCULO DE AVALIAGAO

Da pesquisa efetuada, encontraram-se 4 referéncias apresentadas no Quadro de pesquisa
de mercado de terrenos.

De modo a que os dados recolhidos sejam comparaveis com o imével em avaliagdo
procedeu-se a analise e homogeneizagdo das mesmas.

Da pesquisa efetuada, encontraram-se 4 referéncias apresentadas no Quadro de pesquisa
de mercado de terrenos. De modo a que os dados recolhidos sejam comparaveis com a
parcela de terreno em avaliagdo, procedeu-se & andlise e homogeneizagdo das mesmas,
tendo em conta a localizagéo, &reas e principalmente a capacidade de construcdo das
parcelas.

Pelo que, face ao anteriormente exposto, estimou-se para a Area de Terreno um indice de
Venda de 640 €/m?, sendo que o indice de Venda Médio apurado é de 1072 €/m?, tendo sido
depreciado face a capacidade de construgéo da parcela em causa.

7. CONCLUSAO

Face a metodologia seguida e aos pressupostos considerados, propde-se para valor atual
dos bens em analise, o abaixo indicado.

7.1. Parcela a integrar no dominio publico municipal

Tendo presente que a parcela a integrar no dominio publico municipal, sera para efetivar o
alinhamento e alargamento do passeio pedonal publico, aliando ao facto de ndo ser possivel
a edificagdo nova nesta area, atribui-se o valor de 250 € /m2 (tendo em conta o piso térreo
esta afeto a uma construgao).

Area Valor Unitario PV.T.
Uso (m2) (€/m2) (€)
Infraestruturas 21.87 250 5.467,50

Mcd C1 0! / g /
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Presumivel Valor de Transagao

7.2.Parcela a desafetar do dominio piiblico

Area Valor Unitario P.V.
Uso (m2) (E/m2) (€)
Habitagdo 90.81 640 58.118,40 €

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

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

P.V. Depreciagdo PV.T.
(€) (%) (€
58.118,40 X 50 29.059,20

Presumivel Valor de Transagio |  20.000,00€

7.3. Valor da transagao com a permuta das duas parcelas

Assim, atribui-se a parcela propriedade particular a integrar no dominio plblico municipal,
com a area de 20,62 m2, o valor de 5.467,50 (cinco mil quatrocentos e sessenta e sete
euros e cinquenta céntimos) e a parcela de terreno a desafetar do dominio publico
municipal, com a area de 90,81 m2, o valor de 29.000,00 € (vinte e nove mil euros), pelo
que, tendo em conta a permuta das parcelas de terreno, o valor que a requerente
devera despender devera ser:

29.000,00 - 5.468,00 23.532,00

Valor de Transagdo = 23.532,00 €
Sao vinte e trés mil quinhentos e trinta e dois euros.

Solicita-se, caso se concorde, que se proceda a homologagéo da avaliagdo e que seja dado
conhecimento a requerente.
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Data: 05/02/2019

Setlbal 5 de fevereiro de 2019

A Comissao de Avaliagao

///aq% cc('./u M‘[’;“ W@ & /u - “75

Arq Joaquum Branco Eng. Jorge Barros Arq. Ana N. Pinto

Homologado
g:iL_jQ___jLﬁ

residente G
M.2 Dores Mum
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