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MUNICIPIO DE SETUBAL
CAMARA MUNICIPAL

REUNIAO N.° 137/2024/DAF/DICONT/SERGEP

Qb 202 4
Realizada em /\ /1 ’ { Q.‘P-DZL(

HASTA PUBLICA PARA ALIENACAO DE QUATRO LOTES DE TERRENO, SITOS NO
LOTEAMENTO DA BAIRRO AFONSO COSTA, DA FREGUESIA DE SAO SEBASTIAO

PROPOSTA N.°
DELIBERACAO N (o BT LQ DZ.O\

ASSUNTO:

O Municipio de Setubal é proprietario de quatro lotes de terreno para construgdo, pertencentes ao
Loteamento Municipal do Bairro Afonso Costa, integrados em dominio privado municipal, conforme
identificados infra.

Considerando que,
Estes lotes encontram-se desocupados, ndo estando afetos a qualquer uso ou servigo municipal.

Tendo em vista a boa administragdo do patriménio municipal, entendendo que a manutengdo
destes imdveis em sua propriedade da autarquia deixou de ser conveniente, devendo promover a
respetiva alienagdo através de procedimentos de hasta publica, de acordo com os Programas de
Procedimento e CondigGes Gerais, anexos a esta proposta.

Os quatro lotes objeto dos procedimentos, respeitam a terrenos destinados a construgdo urbana,
para reforgo da Habitacdo a Custos Controlados (HCC) em Setubal, e encontram-se integrados no
“Loteamento Municipal do Bairro Afonso Costa”, na freguesia de Sdo Sebastido, conforme no
quadro abaixo se caracterizam.

Lote 132, Bairro

Lote 133, Bairro

Lote n.2 148, Bairro

Lote n.2 149, Bairro

IMOVEL Afonso Costa Afonso Costa Afonso Costa Afonso Costa
DESCRICAO PREDIAL 2408 (Freg. S.Seb.) 2409 (Freg. S.Seb.) 2424 (Freg. S.Seb.) 2425 (Freg. S.Seb.)
ARTIGO MATRICIAL 12993 {Freg. S.Seb.) 12994 (Freg. S.Seb.) 13025 (Freg. S.Seb.) 13026 (Freg. S.Seb.)
AREA DO LOTE (M?) 215m? 300m? 247m? 252m?

AREA IMPLANTAGAO (M2) 215m? 300m? 247m? 252m?2
AREA BRUTA DE 1505 m? 1500m? 1607m? 1512m?

CONSTRUCAO (M2)

Construgdo edificio de

4 pisos + cave p/

5 pisos + um recuado, +

Construcgdo edificio de 5

VIABILIDADE 6 pisos + cave p/ ; cave p/ pisos + cave p/
, estacionamento . .
estacionamento estacionamento estacionamento
NUMERO DE FOGOS 12 8 11 10
VALOR BASE DE LICITAGAO €378 000,00 €288 000,00 €378 000,00 €340 000,00

Os respetivos valores de licitagdo correspondem aos valores que foram atribuidos aos mesmos, por
perito avaliador de iméveis, com relatérios de avaliagdo homologados em 20/08/2024 (em Anexo).

oy

/



Assim, propde-se que:

a) A Camara Municipal de Setubal, nos termos no previsto na alinea g) do n.2 1 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, delibere aprovar
a alienagdo, por hasta publica, de quatro lotes de terreno, sitos no Loteamento Municipal do
Bairro Afonso Costa, supra identificados, da freguesia de S3o Sebastido;

b) A respetiva hasta publica fique sujeita as condi¢bes constantes do correspondente programa
de procedimento e condigdes gerais que se anexam, fazendo parte integrante da presente
proposta; e

Mais se propde que a parte da ata respeitante a esta deliberagdo seja aprovada em minuta, para
efeito do disposto nos n.2s 3 e 4, do Artigo 57.2, do referido Regime Juridico das Autarquias Locais.

Anexos:

Relatdrios de avaliagdo
Plantas de Localizagdo

Programas de procedimentos e condigbes gerais

O TECNICO O CHEFE DE DIVISAO

O DIRECTOR DO DEPARTAMENTO O PROPONENTE

APROVADA / REIEFFADA por:  *

Vatos Contra; ————  Abstences; “! 5 Votos a Favor.

Aprovada em minuta, para efeitos do disposto no n.°3 do art.” 57 da lei 75/13, de 12 de setembro

e

O RESPONSAVEL PELA ELABORACAO DA ATA 74

[
/ /
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Relatério de Avaliacao

Lote 132 - Plano de Pormenor da Renovagdo Urbana do Bairro Afonso Costa

S&do Sebastido - Setubal

Habitagdo em regime de Construgdo a Custos Controlados

SETUBAL AGOSTO DE 2024
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RESUMO DA AVALIACAO

TIPO DE IMOVEL: Lote de Terreno para Constru¢do de Habitagdo em regime de custos
controlados.

LOCALIZAGAO: Bairro Afonso Costa, lote 132, Setlbal.

AREA BRUTA DE CONSTRUCAQ: Lote com drea de implantagdo de 215 m?, 6 pisos de habitagdo
( STP de 1290,00m2) e cave para estacionamento, com 12 fogos, destinado a habitagdo para
construgdo em regime de Custos Controlados. Com &rea bruta de construgdo de 1505 m?.
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De acordo com os pressupostos e condicionantes descritos no presente relatdrio, foi
determinado a data de 20 de agosto de 2024, o seguinte valor presumivel para transagdo do

imovel em aprego, considerado livre e disponivel:

VALOR DE AVALIACAO
378.000€

(Trezentos e setenta e oito mil euros)
O valor apresentado pressupde que o imovel se encontra livre de quaisquer énus ou encargos. A

avaliacdo excluiu a abordagem financeira ou andlise de rentabilidade de qualquer atividade
desenvolvida no imdvel. Este relatério ndo deverd ser usado para outro que ndo o do dmbito desta

avaliagdo, sem autorizagdo expressa do avaliador.
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SUMARIO DA AVALIACAQ

Perito Avaliador: O presente relatério foi desenvolvido por Paulo Jorge Norte
Castanheira, PAI/2011/0114, Perito Permanente da Lista Oficial do
Ministério da Justica, que atua em nome da sociedade de avaliagGes,
possuindo Seguro de Responsabilidade Civil da seguradora Fidelidade,
que cobre a sua atividade, com o niimero de apdlice RC65293942 e
com validade até 10/02/2025.

Cliente: Camara Municipal de Setubal

Determinagio do valor de mercado dois iméveis, tendo em conta a sua

Finalidade da . .
capacidade construtiva

Avaliagdo:

Objeto de Terreno para Construgdo, artigo matricial 12993 da Freguesia de Sdo

Avaliago: Sebastizo, Setubal.

Estatuto do O perito individual que atua em seu nome de acordo com o

. estabelecido com as Normas IVS/RICS.

Avaliador:

Competéncia: O perito avaliador dispde dos conhecimentos, competéncias e
capacidades para proceder a presente avaliag3o.

Envolvimento O ativo atrds identificado ndo foi anteriormente avaliado pela pelo

. erito que atua em nome.

Anterior: P 9 aem seu

Conflitos de Nao foram identificados quaisquer conflitos de interesses com os ativos
em avaliagio ou com as partes detentoras ou interessadas nos mesmos.

Interesses,

De igual forma n3o foram identificadas circunstancias que possam por
em causa a objetividade e independéncia dos avaliadores.
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Objetividade e

Independéncia:

Interesse no ativo: O perito avaliador ndo tem qualquer interesse no ativo objeto de
avaliagdo.

Normas Todo o trabalho de avaliag3o é elaborado de acordo com:

RICS Valuation - Global Standards, emitidas em novembro de 2021
pelo Royal Institution of Chartered Surveyors e efetivas em 31 de
janeiro de 2022, as quais incorporam as IVS - International Valuation
Standards 2022.

Profissionais:

Base(s) de Valor: Valor de Mercado e Renda de Mercado constantes nas IVS e no RED
BOOK (RICS Valuation - Global Standards 2022): Valor de Mercado:
Estimativa do montante mais provdvel pelo qual, a data da avaliagdo,
um ativo ou um passivo, apés um periodo adequado de
comercializacdo, poderd ser transacionado entre um vendedor e um
comprador, em que ambos, de livre vontade, atuaram de forma
esclarecida, prudente, e sem coagdio (IVS 104 pardgrafo 30.1); Renda de
Mercado: Estimativa do montante mais provdvel pelo qual, d data da
avaliagdo, um imével, apés um periodo adequado de comercializagéo,
poderd ser arrendado entre um proprietdrio e um arrendatdrio
decididos, em que ambas as partes atuaram de forma esclarecida e
prudente, e sem coag¢do.”

Uma vez que ndo foram efetuados contactos (ou os mesmos foram
efetuados apenas de forma limitada) com proprietérios, interessados
LimitagOes da efou ocupantes dos ativos, a avaliagdo é realizada com base nos
documentos fornecidos e obtidos e com a inspegdo exterior realizada.
Desta forma, as analises e concluses deste relatério estdo limitadas
pelos pressupostos considerados (conforme descritos no texto da
avaliagdo) e com a extensdo da inspegdo realizada.

Condicionantes,

Avaliagdo:

N&o nos responsabilizamos pela veracidade das informagGes técnicas e
legais fornecidas para a execugdo do presente relatdrio.

Qualquer alteragdo aos pressupostos considerados neste documento,
poderdo resultar na necessidade de reequacionar os valores calculados.

Data de contrato de prestac¢do de servicos:25/04/2024
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Datas da Data da inspe¢d0:26/06/2024
- Data do término do relatério de avaliagdo:20/08/2024
avaliagdo:
Publicagdo e O relatdrio é produzido apenas para o Cliente e para os fins constantes

Divulgagdo do

Relatério:

no objetivo da avaliagio, é confidencial ndo sendo aceites
responsabilidade para com terceiros sobre a utilizagdo das conclustes
do mesmo.
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AMBITO E OBJECTIVO DA AVALIAGAO

O presente estudo visa determinar o valor de mercado de um terreno urbano destinado a

construcdo de um edificio para habitag3o, no regime de custos controlados, descrito pelo artigo
matricial 12993 da Freguesia de Sdo Sebastido. O valor residual é habitualmente utilizado na
avaliacdo de terrenos destinados a construgdo, obtido deduzindo ao valor potencial do imdvel
todos os custos diretos e indiretos associados ao desenvolvimento do projeto imobilidrio

potencial considerado. O imdvel situa-se na cidade deSetubal, concelho e distrito de Setubal.

N3o foram investigadas quaisquer questdes referentes a titularidade e/ou 6nus relacionados

com o imdvel em anélise.

O imdvel foi inspecionado fisicamente a data de 26 de junho de 2024, sendo esta a data de

referéncia da avaliagdo.

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

capacidade construtiva do imével, numa perspetiva futura.

E apresentada a metodologia que serviu de base & avaliagdo, bem como aspetos descritivos do

imével e da zona onde 0 mesmo se insere, passiveis de condicionar o seu valor para transagdo.

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

desenvolvimento do trabalho de avaliagdo executado.

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 pre¢o mais provavel da sua transacgdo num mercado aberto e

competitivo, estando vigentes todas as condi¢des para uma venda justa, em que o comprador
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e o vendedor agem de forma prudente e conhecedora, e assumindo que o prego ndo é afetado

por estimulos indevidos.

Esta definicdo implica que a transagdo 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 periodo razodvel de tempo para exposigdo no mercado aberto;
= O pagamento seja feito em dinheiro ou em termos de financeiros comparaveis;

= O pre¢o represente a consideragdo normal para o imével vendido, ndo afetada por
quaisquer circunstancias de ordem financeira ou dos termos de venda outorgados por

alguém relacionado com a venda.

A definigdo de Valor Real de Mercado em uso continuado implica que o imével continuard a servir

a utilizagdo vigente a data de referéncia da avaliagdo.

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

poderd servir outros usos, de acordo com a sua Méxima e Melhor Utilizagdo.

A definigdo de Maxima e Melhor Utilizac8o, aplicada a avaliagdo imobilidria, consiste no uso legal
e razoavelmente provavel do imdvel que seja fisicamente possivel, adequadamente suportada,

financeiramente vidvel e que resulte no seu maior valor.

O Valor de Substituicdo a Novo é definido como o custo atual de um imével similar, novo, com a
utilizagdo mais proxima possivel do imodvel a avaliar e o Método do Custo de Reposigdo
Amortizado consiste na determinagdo do valor de substituicdo do imdvel em andlise, 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 & depreciagdo e/ou obsolescéncia funcional, fisica e econdmica verificadas.
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METODOLOGIAS

Procedemos a avaliagdo do imoével pelo Método da Comparagdo de Mercado, para determinagdo
do valor dos iméveis potencialmente a construir e Método do Rendimento — Discounted cash-flow
dindmico, para determinagdo do valor do terreno. Este método aplica-se a imdveis na avaliagdo
de imdveis que irdo gerar rendimentos diferenciados em periodos diferenciados, relativamente
a um potencial projeto imobilidrio a implementar no local. Neste caso em particular com a
especificidade de o projeto imobilidrio se desenvolver no dmbito de construgdo a custos

controlados.

O Valor da propriedade é deste modo baseado numa analise da rentabilidade gerada pelo projeto
de desenvolvimento considerado, sendo traduzido pelo Valor Atual Liquido dos beneficios
futuros. Os custos relativos a gestdo do imével ou de desenvolvimento do projeto, assim como os
encargos indiretos (custos financeiros, de projeto, de comercializagdo, 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 reflete a rentabilidade esperada e o risco inerente a posse do imével ou ao

desenvolvimento do projeto considerado.

Foram facultados os seguintes elementos:

Cadernetas prediais

Parametros urbanisticos

Visita e identificagdo do imdvel.

Foi realizado um levantamento especifico das varidveis consideradas pertinentes para o

processo de avaliagdo, nomeadamente:

Valores e dreas de produtos imobilidrios equiparaveis e em localizagdes similares;
MedigGes pertinentes;
Andlise "in loco" e avaliagdo qualitativa do imoével em avaliagdo do imdvel e anexos.

Analise do Regulamento de Taxas do concelho de Setlbal;
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Pregos de mercado praticados na zona;

Dados sobre o custo de construgso;

Anadlise de indicadores sectoriais;

Andlise no local e avaliagdo qualitativa do imével em aprego

Procedemos a inspecéo fisica do imével, 26 de junho de 2024, com os seguintes objetivos:
®  Analisar as caracteristicas do imdvel;
= Verificar os documentos disponibilizados e as dimensdes do imdvel;
= QObservar as caracteristicas da envolvente ao imdvel.

Com esta inspegdo pretendeu-se caracterizar o imovel no estado atual, relativamente aos
aspetos que condicionam o seu valor.

ENVOLVENTE

Relativamente a malha urbana, o terreno situa-se perto de servigos, comércio e é bem servido
por transportes, numa das principais vias de Setubal, no Bairro Afonso Costa. O estacionamento
¢ escasso, dificil, mas livre. O acesso a estagdo rodoviaria e ferrovidria dista cerca de 1 km, bem
como o. estudrio do Sado. A envolvente caracteriza-se por habitagdes coletivas podendo atingir
0s 6 pisos de cércea, a grande maioria sdo construgdo relativamente recente que poderemos

situar nas Ultimas décadas do século passado.
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Figura 1- localizagdo

E uma zona com acesso relativamente rapido ao centro e exterior da localidade. O acesso ao exterior
da cidade também é bastante facil, nomeadamente a A12, A2 e aN10.

Setubal é uma cidade portuguesa, capital do distrito de Setubal (desde 1926) e sede de diocese
(desde 1975. Situa-se na sub-regido de Area Metropolitana de Lisboa.

O municipio de Settbal com 230,33 km? de drea e 123.640 habitantes {2021}, estd subdividido em 5
freguesias. O municipio é limitado a oeste pelo municipio de Sesimbra, a noroeste pelo Barreiro, a
norte e leste por Palmela e, a sul, o estuério do Sado separa-o dos municipios de Alcdcer do Sal e

Grandola.

11
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CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O terreno urbano, encontra-se limpo e desocupado e atualmente a servir de estacionamento.
Prédio urbano com afetagio de terreno para construgio, inscrito na matriz predial sob o nimero
12993 da Freguesia de S3o Sebastifo. Localizado no Bairro Afonso Costa. Possui uma drea de
215 m?, uma drea de implantacdo de 215 m?, permite a construgdo de 6 pisos mais cave para
estacionamento, pelo que se considera uma rea bruta privativa total de 1290 m?e dependente
de 215 m? para estacionamento. Deve referir-se aqui que esta capacidade construtiva advém
do descrito do quadro sintese da planta sintese do Plano de Pormenor da Renovagdo Urbana

do Bairro Afonso Costa. Em resumo. 6 pisos de habitacio e cave para estacionamento - 12

fogos — STP de 1 290,00m?2 — ABC (com inclusdo de cave) 1 505,00m?.

SITUACAO DO SECTOR IMOBILIARIO NA ECONOMIA PORTUGUESA

Segundo o Boletim Econdmico de outubro de 2023 do Banco de Portugal, as proje¢Bes para a
economia portuguesa em 2023-2025 sdo as seguintes:

A economia portuguesa cresce 2,1% em 2023. Apds o dinamismo do inicio do ano, a atividade
estagnou no segundo e terceiro trimestres e deverd manter um crescimento baixo até ao final do
ano. O abrandamento econdmico reflete o menor dinamismo nos principais parceiros comerciais, 0s
efeitos da inflagdo e a maior restritividade da politica monetaria. Para 2024 e 2025, projetam-se
crescimentos de 1,5% e 2,1%. A economia portuguesa continuard a apresentar um crescimento
baseado no investimento e nas exportagdes, convergindo com a drea do euro.

A inflagdo diminuiu nos Ultimos meses. A tendéncia descendente ird manter-se, com o indice
harmonizado de pregos no consumidor (IHPC) a crescer 5,4% em 2023, 3,6% em 2024 e 2,1% em
2025, um valor consistente com o objetivo de estabilidade de pregos do Banco Central Europeu (BCE).

O consumo privado tera aumentos inferiores ao crescimento econémico. Este comportamento
beneficia de ganhos do rendimento disponivel real, resultantes da moderagdo dos pregos e do
aumento do emprego e dos salarios, mas ¢ limitado pela subida das taxas de juro.
Complementarmente, a taxa de poupanga deverd aumentar gradualmente para 7,4% em 2025, acima
da média pré-pandemia.

O investimento desacelera este ano, crescendo 1,5%, num quadro de financiamento mais oneroso e
abrandamento da procura global. Para 2024-25, projetam-se taxas de variagdo de 5%, refletindo a
aceleracgdo da procura global e da execugdo dos fundos europeus.

12
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O crescimento das exportagdes acompanha a procura externa. Prevé-se um menor crescimento das
exportagdes de servigos com a dissipagdo da recuperagdo pds-pandémica do turismo.

A balanga corrente e de capital deveré apresentar excedentes em torno de 3% do PIB em 2023-25,
refletindo 0 aumento das transferéncias da UE e o retorno a excedentes da balanga de bens e
Servigos.

O mercado de trabalho refletird o abrandamento da economia com ganhos no emprego inferiores
aos do passado recente. A taxa de desemprego deverd apresentar uma trajetoria ligeiramente
ascendente, situando-se em 6,9% em 2025.

Os riscos em baixa para a evolugdo da atividade advém de um abrandamento mais pronunciado na
China e no comércio internacional, de um impacto mais adverso do que o incorporado nas proje¢des
das atuais condigBes financeiras e de um refor¢o da restritividade da politica monetdria. Para a
inflacdo, os riscos de novos choques sobre os precos das matérias-primas ou de uma maior
persisténcia das pressdes internas sdo contrabalangados pela materializagdo dos riscos em baixa
sobre a atividade econdmica.

Quadro I.1.1 « Proje¢bes do Banco de Portugal: 2023-2025 | Taxa de variagdo anual em percentagem
(exceto onde indicado)

Pesos BE outubro 2023 J BE junho 2023
2022 | 5022 2023¢ 2024 2025 % 2022 2023® 2024 ® 2025
Produto interno bruto 1000 | 68 2,1 15 21 6,7 27 24 23
Consumo privado 642 | 58 1.0 1.3 1,6 58 16 1,7 1,7
Consumo publico 176 | 14 12 12 0.8 1.7 15 14 09
Formagdo bruta de capital fixa 201 3.0 1.5 50 50 30 31 53 54
Procura interna 1024 44 09 21 2 4,5 1.1 24 23
Exportagdes 496 | 174 41 21 39 |167 78 42 40
Importagdes 520 | 111 13 34 39 |1 40 42 39
Emprego* 15 0.8 0.2 04 20 0,6 06 05
Taxa de desemprego™ 6,0 65 6.7 69 6.0 6.8 67 6,7
Balanga corrente e de capitat (% PIB) -0,2 30 2.7 3.0 -04 38 35 38
Balanga de bens e servi¢os (% PIB) 1.9 11 0.6 0.8 -2,1 17 16 18
Indice harmonizado de pre¢os no consumidor 8,1 54 36 21 81 52 33 2,1
Bens energéticos 238 80 55 07 | 238 123 08 02
Bens alimentares 14 9,0 48 22 | 114 3,0 46 24
Excluindo bens energéticos 6.7 66 34 22 6,7 6.8 35 23
Exduindo bens energéticos e alimentares 50 5,6 29 22 50 57 31 23

Fantes: Banca de Portugal e INE. { Notas: (p) — projetado, % — percentagem. Data de fecho de dados das projecdes macroecondmicas:
22 de setembro. Para (ada agregado apresenta-se a projegdo correspondente ao valor mais provével condicional ao conjunto de hipdteses
consideradas. (a) De acordo com o conceito de Contas Nacionais. (b) Em percentagem da populagdo ativa.
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Projecdes pata o ia portug 2023-2025
A economia portuguesa abrandou, Acriagdo de emprego Os precos aumentaro
Mas continuard a crescer mais serd menor e o desemprego 4 Um YEMG Cada Ve mevar
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Quadro 1 » Distribuigdo das familias com diferentes carateristicas, por regime de ocupagdo
da residéncia em 2021 | Percentagem do rotal de familias em cada classe

Dos quais: Por memaria:
com estrutura
empréstimo da populacdo
Proprietarios  a habitacdo . Arrendatirios  Qutros total (%)

Total 70 i3 22 4 52
idade do representante da familia

2= meras 25 18 5€ )

2534 A2 7 45 14 3

3544 ol ks 27 W0 15

45-94 2 ol 0 3 20

3564 74 Bl g ? 20

65-74 78 th 37 5 18

75 e mais 7 El 16 5 17
Escolaridade do representante da familia

Inferior ao secundano 7 24 22 7 32

Secundano 65 5% 25 3 pal

Superior 71 5% 20 8 21
Regido de residéncia

Areas metropailtanas de Lisboa e Porto ad Je 29 7 45

Restantes regides 75 33 17 q 55
Dimenso da familia

1 indnviduo o4 24 26 10 25

Mass de 1 individuo 72 42 21 7 75

Fonte: INE (Censos). | Nota: O representante da familia é o indiwiduo cansiderado como tal pelas restantes membros.

Gréfico 1 « Familias praprietarias da residéncia principal nos paises da drea do euro em 2020/21
Percentagem

100 -

8

Area do eurs

@ @ )
‘?\e‘f&“&@if@?

Fonte: BCE (Househald Finante and Cansumption Survey, 2021).
Também de acordo com o Boletim econdmico do Banco de Portugal acerca da habitagdo:

De acordo com o ultimo Censos, realizado em 2021, 70% das familias residentes em Portugal sdo
proprietdrias da residéncia principal, 22% arrendatdrias e 8% tém uma outra situacdo
(maioritariamente utilizagtio gratuita, como casas emprestadas por familiares) (Quadro 1).3 Entre as
familias proprietdrias, 38% tém um empréstimo para aquisicdo de habitaglo. A percentagem de
familias proprietdrias é mais elevada em Portugal do que na média da drea do euro (62%) (Grdfico 1).
Estas diferengas resultam de uma combinag@o ao longo do tempo dos fatores acima referidos, em
especial das diferencas nos mercados de arrendamento social, um subproduto da reconstru¢@o
maci¢a de habitagbes que se seguiu G Sequnda Guerra Mundial, e dos poucos incentivos fiscais a
compra de habitaglio que existem nalguns paises. A preferéncia revelada pelos portugueses face a
propriedade de habitagdio pode também resultar destes fatores, mas parece claramente vincada nos
dados disponiveis. O ciclo de vida financeiro das familias inicia-se com valores negativos de poupanca,
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uma vez que os rendimentos dos jovens sdo relativamente baixos e incertos e as familias procuram
manter um padrdo de consumo relativamente suave ao longo da vida. Nesta fase, espera-se que as
familias se endividem para financiar o nivel de consumo desejado. No entanto, algumas destas
familias adiam a compra de casa até terem acesso ao crédito G habitacdo. Mais tarde, quando a
subida dos rendimentos mais do que compensa o aumento das despesas, as familias apresentam
poupanga positiva, em parte para reembolsar o crédito anteriormente contraido. Os individuos
chegam tipicamente com poupanca liquida positiva ao final da vida ativa.

Tendéncias

0 segmento residencial de compra e venda devera continuar a ser marcado por duas tendéncias
distintas, nomeadamente pela entrada no mercado de mais produto direcionado a classe média e
média alta e, face aos indicios claros nesse sentido, pelo aumento gradual na dificuldade no acesso
ao crédito (incluindo maiores restri¢cdes ao nivel da maturidade dos empréstimos e do limite maximo
da taxa de esforgo).

Por Gltimo, importa mencionar que a situacdo atual ndo encontra paralelo nas Ultimas largas décadas
em economias modernas, pelo que na data desta avaliagdo, existe uma auséncia de dados histéricos
que permitam prever o comportamento do mercado imobiliario a médio/longo prazo, e qual o
impacto desta pandemia e da guerra que assistimos, nos valores de mercado.

A conclusdo, com os dados atualmente disponiveis, é: continua a observar-se um crescimento no
valor dos iméveis urbanos edificados, fora dos grandes centros urbanos, sobretudo com o
esgotamento do pipeline nas grandes cidades (Lisboa e Porto), podendo, no imediato, continuar a
manter-se uma tendéncia crescente. Relativamente aos prédios risticos para produgdo agro-
florestal é de esperar a continuagdo de elevada procura, sobretudo de terrenos de regadio ou com

potencialidade de regadio.

ANALISE DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL

A informagdo que se segue, é relativa a capacidade maxima edificavel para a parcela, dada a
aplicagdo dos parametros 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 Setubal como Area consolidada — Espago Urbano.
A parcela permite a construgdo de 6 pisos mais uma cave, que numa primeira andlise consideramos

com duas fragBes de tipologia T3 em cada piso, num total de 12 fragdes com uma cave para
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estacionamento com um lugar por fogo.
Considerando que a construgdo ¢é vidvel, podemos admitir:

n 1290 m?, para habitac3o, incluindo partes comuns.

PLANTA D€ ORDERAMENTOD - PDMO4

jand | 1+ mem-

50 00 S

St EOAGDS AGRICOUS E AORESTASS
EPAGTS O TURALS E MATURATS

T5 PGS VERDES DE PATECUID ENQUIDAMENTO

ESMAGDS DE L1S0S ESPECIALS:

FISER  dvess Portuiris

ESPA05 T EQUINMENTO £ SERVIDDS MmLICS
=2 Bametrs
AL Prooosns
TR ESACDS PARA-URGANDS

ESPACDS DUSTRIANS
LDy Gomemss(l D)
L Prepostons (1L, 2)

lss drems 2 Revover ( AR, NG, ARD, A4S
Arass Verdes ae Seawo e Lizer et

TS BN
dimes Mettacenem i O Tertibin
dvmms Verdies te Rt & Lanyr Propostes.

E UNIDIADES DFERATIVAS D AAMERMINTD (w051, wa02)

Figura 2- Localizagdo e classificacdo face ao PDM

VALOR DE MERCADO LIVRE E DISPONIVEL

Numa drea consolidada como a cidade de Settibal é dificil encontrar terrenos para a edificagdo
urbana. Ao contrario de imoveis habitacionais, ou comerciais, mais tipificados e ja edificados, este
tipo de ativos apresenta grande variabilidade em termos de drea edificada ou potencial edificativo,
classificacdo do solo, localizagdo especifica, configuragio, etc.

Ainda assim, foi possivel encontrar alguns terrenos em oferta de venda e, recorrendo ao racio do
valor unitdrio por ABC, estabelecer termos de comparagdo com o avaliando.

Deste modo, os indicadores que apresentamos a seguir servem apenas como referéncias e nao
permitem, na opinido do perito a aplicagdo de critérios estatisticos, quer através de estatistica

descritiva (medidas de tendéncia central ou de variabilidade) e menos ainda de inferéncia
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estatistica.

Com as limitagdes jé@ mencionadas, recolheu-se durante o més de agosto de 2024, em alguns sitios
da especialidade, valores de venda propostos para terrenos urbanos.

Relativamente aos terrenos para construgdo foram encontradas algumas amostras em oferta de
venda, de acordo com os quadros inclusos cujo valor maximo corresponde a 1.400 €/m? de drea do
terreno; e o valor minimo a 480 €/m? de drea do terreno. A média situa-se nos 1.100 €/m? de drea
do terreno

Como ja menciondmos, dependendo da localiza¢do, dimens3o, capacidade construtiva (area bruta
de construgdo), nivel de infraestruturas, os valores unitarios (m? de ABC acima do solo permitida)
podem apresentar maiores ou menores diferengas.

O perito admitiu uma diferenca média de 10% entre o valor de oferta e o valor de venda final dos
imoveis (terrenos) urbanos, o que reflete, na sua opinido, a normal margem de negocia¢do que estes
tipos de propriedades apresentam, no estado atual do imobiliario.

Os valores encontrados estdo resumidos nos quadros de prospegdo adiante.

Como ja foi mencionado, no caso de propriedades para desenvolvimento, as pesquisas efetuadas
no mercado oferecem indicadores os quais, com a necessdria ponderagdo, permitem sustentar ou
enquadrar o valor de mercado dos iméveis em aprego. Esses indicadores devem ser comparados
com os resultados obtidos por métodos analiticos, como o método do custo, variante do valor
residual, dindmico. O perito entende que a andlise analitica é a que melhor traduz o valor do ativo,

sem prejuizo da pondera¢do com o mercado.

VALOR DO TERRENO PARA CONSTRUGAO DE HABITAGCAO A CUSTOS
CONTROLADOS

No desenvolvimento dos Programas de Habitagdo a Custos Controlados, Arrendamento Acessivel
(PAA), atualmente denominado Arrendamento Apoiado, existem condicionantes a que se terd de
obedecer e que se encontram plasmados nas Portaria n.2 65/2019, de 19 de fevereiro, retificada pela
Declaracdo de Retificagdo n.2 19/2019, de 17 de abril e pela Portaria 281/2021, bem como nas
Portarias 176/2019 e 177/2019 e alterada recentemente pelas portarias 69-B/2024.

Essas condicionantes envolvem os critérios a que deverdo obedecer a construgdo de habitagfes a

custos controlados, os valores méximos de renda a praticar no Programa de Arrendamento Acessivel

18




Camara Municipal de Setubal
Bairro Afonso Costa - Lote 132

(PAA) ou e também as dreas maximas dos fogos para cada tipologia.

O Custo de Promogdo é obtido da seguinte formulagdo:

CP=CS*130*CR*CO+VT*CT

VT =(CL * 270 - 230) * CA/100, com o valor minimo de 40

em que:

CP é o Custo de Promogdo

CS é o custo de referéncia por metro quadrado de érea bruta, sendo que, de acordo com os artigos
9.2 e 10.2 da Portaria atrds mencionada. (9.2 O CS é atualizado mensalmente com base no indice de
custo de construcdo de habitagdo nova, divulgado pelo Instituto Nacional de Estatistica,
correspondendo a base 100 de 2015 a 670 euros e por inferéncia a nova Base 100 de 2021 a cerca
de 785 euros; 10.2 O CS é majorado até 15 % se o edificio ou habitagdo for certificado num sistema
de certificagdo ambiental reconhecido pelo IHRU, I. P., cabendo a este Instituto definir a majoracdo
atribuida a cada classe de desempenho.)

CR é o coeficiente regional, sendo igual a 1 no Continente.

CO é o coeficiente operacional, sendo fixado entre 1 e 1,12, pelo IHRU, . P., caso a caso, de acordo
com critérios definidos por despacho do membro do Governo responsével pela drea da habitagdo.
VT - é o valor do terreno.

CT — é o coeficiente relativo a titularidade do terreno, sendo 1 no caso de terreno em propriedade
plena, ou, no caso de terreno em direito de superficie, varidvel entre O e 0,8, conforme definido nas
alineas f), g) e h) do artigo 13.2 do Cédigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de
Imdveis, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro, na redagdo atual;

CL — é o coeficiente de localizagdo definido no artigo 42.2 do Cédigo do Imposto Municipal sobre
iméveis, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro, na redagdo atual;

CA — é o coeficiente de atualizacdo do valor do terreno, sendo igual ao ndice de Pregos da Habitaggo

para Portugal, divulgado pelo Instituto Nacional de Estatistica.

No caso das dreas dependentes (arrecadacdes e garagens) os valores méaximos serdo equivalentes a:
11.2 0 custo de promogdo por metro quadrado de drea bruta das partes acessorias (CPa) corresponde
a 50 % do CP das habitagdes do edificio em que estdo integradas, ndo podendo o custo de promogdo
de cada unidade ultrapassar os seguintes limites:

a) Lugar de estacionamento em garagem coletiva — CPa * 28;

b) Boxe de estacionamento em garagem coletiva — CPa * 30;
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c) Garagem individual — CPa * 20;

d) Arrecadagdo — CPa * 6.

12.2 O preco méximo de venda das habita¢Ses construidas ou reabilitadas nos termos da presente
portaria corresponde ao produto do CP e CPa, respetivamente, pela area bruta da habitagéb e das
suas partes acessdrias, com uma majoragio, no caso de promogdo cooperativa, de 2,5 % e, no caso
de promogdo privada, de 6 %.

13.2 O pregco méximo de venda dos equipamentos complementares corresponde ao produto da
respetiva area bruta pelo CP das habita¢des do empreendimento em que estdo integrados, com uma
majora¢do, no caso de promog3o cooperativa, de 2,5 % e, no caso de promogdo privada, de 6 %.
14.2 O prego maximo de venda dos espagos de comércio e servicos corresponde a 80 % do produto
da respetiva drea bruta pelo CP das habita¢Bes do empreendimento em que estdo integrados, com
uma majorag3o, no caso de promogao cooperativa, de 2,5 % e, no caso de promogdo privada, de 6
%.

15.2 As habitag¢Bes construidas ou reabilitadas para arrendamento cujos limites de drea e de custo de
promogao sejam certificados nos termos da presente portaria estdo sujeitas aos pregos maximos de
renda estabelecidos nos termos do Decreto-Lei n.2 68/2019, de 22 de maio, sendo, porém, o

respetivo CP aplicado apenas a area construida ou reabilitada.

Areas

As dreas maximas por fogo e por tipologia a considerar correspondem a: TO — 57 m?%; T1 —73 m% T2
—95m% T3 — 117 m?; T4 — 128 m?%; T5 — 150 m?, de acordo com a portaria 281/2021 (rendimento
apoiado).

Estas dreas maximas tém uma tolerdncia méaxima de 12% e incluem a respetiva cota parte dos espagos

comuns. No caso da Promogdo para arrendamento acessivel ndo se aplicam estes limites.

Rendas: No portal da habitagdo ¢é possivel simular as rendas do PPA

(https://paa.portaldahabitacao.pt/web/paa/provider-rent-simulator), mas elas também estdo

plasmadas na portaria 176/2019:
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Tabela 1 — Concelbos por escalio

Escalio

Concelhos

El

Todos os concelhos ndo incluidos nos escalaes seeuintes

Alandroal. Alcobaca. Alenquer. Aljustre). Alpiarga. Alvaidzere. Alvito. Arouca. Arruda dos Vinhos. Azambuja. Barcelos. Barrancos.
Beja. Benavente. Braga. Caldas da Rainha. Calbeta (Regifio Autonoma dos Acores). Cimara de Lobos. Caminha. Castanheira
de Pera. Castro Verde. Chamusca. Coruche. Corve. Cuba. Esposende. Estarreja. Ferreira do Alentejo. Figueira da Foz. Figueire
dos Vinhos. Géis. Grandola. Guimardes, Ilhavo. Lajes das Flores. Lajes do Pico. Leiria. Lourinhd. Machico. Madalena, Marinha
Grande. Mértola. Montemor-0-Novo. Mora. Mourdo. Murtosa. Nazaré. Nordeste. Obidos. Odemira. Ourém. Ourique. Ovar. Pami-
pilhosa da Serra. Pedrogdo Grande. Penacova. Penela. Peniche. Portel. Povoagae. Redondo. Salvaterra de Magos, Santa Cruz da
Graciosa, Santa Cruz das Flores. Santa Maria da Feira, Santarém. Santiago do Cacém. Sao Bras de Alportel, Sdo Jodo da Madeira.
Sdo Roque do Pico. Serpa. Sobral de Monte Agrago. Terras de Bowro. Tomar. Trofa. Velas. Vendas Novas. Viana do Alentejo.

Viana do Castelo. Vila do Conde. Vila do Porto. Vila Franca do Campo. Vila Nova de Famalicdo. Vila Real. Viseu

E3

Alcochete Aleoutim. Aljezur_Aveiro. Barreiro, Calheta(RagidoAuténomadaMadeira). Coimbra. Espinho. Evora. Faro.Gondomar. Lagoa
(Regido Autdnoma dos Acores). Lagoa, Mafra, Maia. Moita. Monchique. Mostijo. Olhdo. Palmela. Ponta Delgada. Ponta do Sol. Por-
timdo. Porto Moniz. Porto Santo. Povoa de Varzim. Ribeira Brava. Santa Cruz. Santana. Sao Vicente, Seixal. Sesimbra. Setubal. Silves.
Sines. Torres Vedras. Valongo. Vila daPraia da Vitoria. Vila do Bispo. Vila Franca de Xira. VilaNova de Gaia, VilaReal de Santo Antonio

E4

Albufeira, Almada. Amadora. Castro Marim. Funchal, Lagos, Lonlé. Loures. Matosinhos. Odivelas. Sintra. Tavira

E5

Cascais. Oeiras, Porto

E6

Lisboa

Tabela 2 — Limites gerais de preco de renda mensal por tipologia, em euros, por escalio

Escaldo

To

T1

T2

T3

T4

T5

>T5

El

200
250

275
350

350
450

425
525

475
600

525
675

525+n*50
675+n* 50

T1

T4

5

>T5

E3...
E4.....
E5.. .
E6....

325
400
525
600

475
600
775
900

600
775
1000
1150

700
925
1200
1375

800
1025
1350
1550

875
1125
1500
1700

875+n*75
1125+n * 100
1500 +n * 100
1700 +n * 150

n é o nimero de quartos acima de T5

Assim em Setubal (Zona E3):

TO = com renda maxima de 325 €/més;
T1 = com renda maxima de 475 €/més;
T2 = com renda méxima de 600 €/més;

T3 = com renda méxima de 700 £/més;

Por consequéncia:

CS = 785 Euros/m? x 120,11 =~ 942,86 €/m?

*Indice de custo de construgdo de habitagdo nova (Base —abril 2024) = 120,11

Majoragdo Ambiental: 5%

CL=1,4

CA=211,27(https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine indicadores&contecto=pi&ind0
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corrCod=0009201&selTab=tab0)

cr=1

€0=1,07

CR=1

VT = (CL * 270 - 230) * CA/100, com o valor minimo de 40 = (1,4*270-230)*(211,27/100) = 326,7 £/m?
de ABC

CP=CS*1,30 * CR* CO+ VT *CT=942,86 * 1,05 * 1,30 * 1,00 * 1,07 + (1,4*270-230)*(211,27/100)
= 1724,77 €/m? de ABC

CPA (Custo de Promog3o das dreas acessdrias): 862,28 €/m? de ABC.

Notas:

O Valor maximo das habita¢Ses sera de 1724,77 €/m? x 1,06 = 1828,25 £/m?

O Valor Maximo das Areas Comerciais sera: 1746,81 €/m? x 1,06 x 0,80 = 1462,60 €/m?

O Valor Maximo das Areas Acessdrias sera:

Lugar de Estacionamento das reas de Habita¢3o: CPa (50% de CP) x= 862,40*1,06= 914,13 Euros/m?.
Considerando 12 fragdes a construir e um estacionamento de 11 m? cada um, a area total de
estacionamento a transacionar serd de 132 m?.

Tendo por base um arrendamento de 775 €/més e uma taxa de capitalizagdo de 5% e uma drea bruta
média fogo de 80 m?, o valor de venda em regime de custos controlados podera ser obtido:

(775 €/m*x 12) /0,05 =186.000£/80 =2.325 €/m?, todavia o valor de promocdo de acordo com a

lei é de 1862 €/m?

Inexisténcia de margem de comercializa¢do, porquanto os imdveis serdo transacionados com regaras
a definir.

Margem de promogdo de 8,5%

Venda de 80% das fragdes no 22 ano de projeto e os restantes 20% no final.

Atendo ao exposto o valor do terreno, nos pressupostos de promogdo de um investimento no dmbito

da Construgéo a Custos Controlados, é de:
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Custo de construgao:
De acordo com o demonstrado anteriormente.

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

Custos do projeto representam 5 % dos custos de construgdo;

Custo financeiros, ndo usados, por se tratar de promogdo imobilidria.
Custos com a fiscalizagdo 5 % dos custos de construgdo;

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

Custos de comercializagdo como referido, inexistentes.

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

Faseamento do projeto:

Preconiza-se para este projeto um total de 3 anos. Considera-se um ano para aprovagdo de

projeto e alvara de construgdo.

Outros parametros:

A margem de promog3o considerada é de 8,5 %, refletido o prego sombra do capital investido,
por exemplo, em obrigacdes do tesouro, mais uma taxa de risco do projeto de investimento de

5a6%.

Taxa de Atualizagao

A taxa de atualizagdo visa atualizar valores monetarios futuros, isto é, procura determinar os seus
valores no momento atual. Na presente avaliagio consideramos que a andlise se efetua a pregos
constantes, isto é, os pre¢os do ano-base. Assim a taxa de atualizagdo utilizada exclui alteragdes
puramente inflaciondrias ou deflacionarias no nivel geral dos pregos.

Os investimentos encerram dois aspetos principais: rendibilidade e risco. Esta relagdo, assenta no

principio de que o retorno potencial de um investimento aumenta com um acréscimo, diretamente
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proporcional, do risco. Ou seja, qualquer investidor racional exigird maiores rentabilidades ou
rendibilidades para recompensar maiores riscos e atualizard os montantes futuros a receber e a

despender com base numa taxa de atualizagdo mais elevada.

Assim sendo, a taxa de atualizagdo é formada por duas componentes:

1 - Uma taxa (t;) que pretende compensar os investidores do facto de ndo poderem gastar
atualmente o dinheiro investido, dado o mesmo ter sido aplicado no investimento. Esta
componente procura refletir a compensag3o ou o prémio pela iliquidez a que estd sujeito o
investidor (custo de oportunidade). Trata-se de uma taxa que visa traduzir a ‘remuneragao real
minima sem qualquer risco’.

2 - Uma taxa relativa ao risco (t;). Esta taxa representa a rendibilidade adicional relativamente aos
investimentos seguros, nomeadamente as ObrigagBes do Tesouro e afins. Quanto mais arriscado
for o investimento maior o prémio de risco exigido, isto é, maior serd o prémio ou a remuneragao
excedente a exigir ao capital investido e, consequentemente, maior sera a taxa de atualiza¢do a

utilizar.

A formula para determinar a taxa é a seguinte:
t=(1+t)A+¢t)

t = taxa de atualizagdo

t; = iliquidez (free risk rate)

t; = taxa de risco

Considerando o histérico das Taxas de rendibilidade das ObrigagGes do Tesouro a 5 anos (média

anual - bruta), obtemos o seguinte grafico, conforme publicado pelo Banco de Portugal:
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TAXAS DE RENDIBILIDADE DAS OT'S A 10 ANOS

4,00%
3.50%
3,00%
2,50%
2,00%
1,50%
1,00%
0.50%
0,00%

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Fonte: Banco de Portugal (BdP)

A taxa média do ultimo ano (2023) das taxas publicadas corresponde a 3,22%. Assim sendo, com

base no historico dos ultimos 6 anos, nas previsdes futuras e nas Gltimas taxas publicadas,

considera-se, no presente, caso uma taxa de iliquidez (ts) de 1,04%. Tendo em atengdo o risco do

projeto em anélise e face & sua localizagdo especifica, estimamos seguro para um investidor

considerar uma taxa relativa ao risco de cerca de 8,40%.

A taxa de atualizag¢do resultante serd 8,50%.

AVALIACRO

A avaliac3o foi realizada & data de 20 de agosto de 2024. Atendendo as especificidades do
projeto imobilidrio preconizado, fez-se prospecdo de imodveis destinados a habitagdo, na zona
e no concelho como medida do valor unitdrios de mercado para estas afetagbes. Como
referido, considerando o imdvel livre e disponivel e que sobre o0 mesmo ndo recaem quaisquer

dspassiveis de alterar uma normal exposigdo e transagdo no mercado

METODO DO VALOR DE MERCADO

A prospecdo de mercado foi realizada com recurso a um estudo de mercado efetuado no local

e por mediadoras influentes no mercado. Verifica-se que a oferta de imdveis similares é
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elevada. Quando se justifique, as especificidades das fragdes foi aplicado um coeficiente para
homogeneizar valores de mercado atendendo a caracteristicas relevantes para o imdvel em
-

aprego, nomeadamente a drea bruta de construgao, localizagdo e estado de conservagdo.

Nesta conjuntura, recolheram-se os seguintes dados para comercializagdo e os respetivos
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 iméveis novos

e a respetiva homogeneizagdo.
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Ap0s esta anélise de mercado podemos concluir que o valor pedido médio homogeneizado para
este segmento habita¢do é de 2.500 euros/m?, eventualmente com uma corregdo em alta de
10% a 30 % relativa & localizacdio, alem disso 0 mercado atual é nitidamente de especulagao e
bolha imobilidria, pelo que prudentemente num horizonte de 3 a 5 anos os valores terdo
seguramente correcdo em baixa. Nesse sentido propomos um valor prudente, justo e
consensual de 2.500 euros/ m? para valores de venda e ndo pedidos. Caso se opte por um

projeto fora do regime de custos controlados este sera o valor de venda unitdrio a considerar.

METODO DO CUSTO — METODO INVOLUTIVO

O 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 diretos e indiretos associados ao desenvolvimento do projeto imobilidrio potencial
considerado, no ambito dos custos controlados. Valor residual do projeto imobilidrio, é de
378.000 euros (Trezentos e setenta e oito mil euros). O valor determinado a partir do método do

custo é também sustentado pelo método comparativo de mercado, de acordo com a prospegao

apresentada.
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Conclusédo

Deste modo, de acordo com a demonstragdo anterior, o presumivel valor de transaggo (P.V.T.)
do imével é de 378.000 euros (Trezentos e setenta e oito mil euros) caso se opte pela construgdo
em regime de custos controlados;

Os valores s3o vélidos 3 data atual, enquanto vigorarem as condigdes econdmicas presentes e 0
atual Plano Diretor Municipal, nomeadamente as que condicionam o desenvolvimento
potencial do imdvel em aprego e os pressupostos subjacentes a avaliagdo.

Setlibal, 20 de agosto de 2024

{Paulo Castanheira, Eng.9)
Perito da Lista Oficial do Ministério da Justiga

PAI/CMVM N.22011/0114
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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 imobilidria, o perito devera:

iv.

Entender de forma clara o objetivo e uso pretendido do servigo de consultoria,
identificar adequadamente os bens a considerar, identificar quaisquer
premissas extraordindrias, condigdes hipotéticas e condi¢Bes limitativas
especiais, e identificar a data efetiva de referéncia do servigo de consultoria;

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

N3o cometer qualquer omissdo que afete significativamente os resultados do
servico prestado;

Conhecer, compreender e empregar corretamente os métodos e técnicos
reconhecidosque s30 necessérios para produzir um resultado credivel.

Consequentemente, cada relatdrio emitido devera:

V.

vi.

vii.

viii.

Xi.

Apresentar o servico de consultoria prestado, de forma clara e precisa,
indicando o objetivo e 0 dmbito do mesmo;

Identificar e descrever os bens a considerar;

Evidenciar a data efetiva de referéncia do servigo de consultoria e a data do
relatério;

Conter informagdo suficiente para permitir aos utilizadores previstos do
servico de consultoria a compreensdo correta do relatério;

Evidenciar clara e precisamente quaisquer premissas extraordindrias,
condicdes hipotéticas e condicdes limitativas especiais que afetem
diretamente o servigo de consultoria e indicar o seu impacto na conclusdo ou
recomendagdo final;

Evidenciar a informag3o considerada, os procedimentos de avaliagdo seguidos
e o processo de célculo que suporta as andlises, opinides e conclusdes;

Evidenciar as recomendages (se houver) e conclusBes finais do avaliador.

Do meu melhor conhecimento e entendimento, certifico que

Xii.

As declaracdes contidas no presente relatdrio sdo verdadeiras e corretas;
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xiii.

Xiv.

XV.

XVi.

xvii. Foilevada a cabo a inspegdo fisica da propriedade objeto do presente relatério.

Conforme a pratica corrente no dmbito da avaliagdo patrimonial, o presente relatério é
confidencial e elaborado para uso exclusivo do seu destinatdrio ou seus consultores
profissionais, servindo apenas para o fim a que se refere, ndo aceitando o autor qualquer

As andlises, opinides e conclusdes sdo condicionadas apenas pelas premissas e
condi¢des limitativas reportadas e constituem andlises, opinides e conclusdes
profissionais e ndo enviesadas;

N3o temos qualquer interesse presente ou em perspetiva na propriedade
objeto do relatério nem qualquer interesse pessoal a respeito das partes
envolvidas;

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

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

responsabilidade perante terceiros.

Neste contexto, nem a totalidade, nem parte do presente relatério poderd ser incluida em
qualquer tipo de publicagdo, circular, declaragdo ou divulgagdo a terceiros, sem a prévia

autorizag&o do autor, manifestada por escrito.
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SETUBAL AGOSTO DE 2024



Camara Municipal de Setubal
Bairro Afonso Costa - Lote 148

CONTEUDO

CONTEUDO
RESUMO DA AVALIACAO
SUMARIO DA AVALIACAO
AMBITO E OBJECTIVO DA AVALIACAO
DEFINICOES
METODOLOGIAS
ENVOLVENTE
CARACTERISTICAS DO IMOVEL
SITUACAO DO SECTOR IMOBILIARIO NA ECONOMIA PORTUGUESA
ANALISE DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL
VALOR DE MERCADO LIVRE E DISPONIVEL
VALOR DO TERRENO PARA CONSTRUCAO DE HABITACAO A CUSTOS CONTROLADOS
Custo de construgao:
Outros custos:
Faseamento do projeto:
Outros parametros:
Taxa de Atualizacdo
AVALIACAO
METODO DO VALOR DE MERCADO
METODO DO CUSTO — METODO INVOLUTIVO
Conclusdo
NORMAS E PRINCIPIOS ETICOS ADOPTADOS
LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

W N N A W N

10
12
12
16
17
18
25
25
25
25
25
27
27
31
32
33
35




Camara Municipal de SetUbal
Bairro Afonso Costa - Lote 148

RESUMO DA AVALIACAO

TIPO DE IMOVEL: Lote para construgio de habitagio em regime de custos controlados.
LOCALIZAGAO: Bairro Afonso Costa, lote 148, SetUbal.
AREA BRUTA DE CONSTRUGAO: Lote com &rea de implantagdo de 247 m?, 5 pisos mais um piso

recuado, cave para estacionamento, com 11 fogos ( STP de 1360,00m2) destinado & construgdo de

habitagdo em regime de custos controlados. Com area bruta de construgdo de 1607,00m2.

- S - -
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De acordo com os pressupostos e condicionantes descritos no presente relatério, foi
determinado a data de 20 de agosto de 2024, o seguinte valor presumivel para transagdo do

imével em aprego, considerado livre e disponivel:

VALOR DE AVALIACAO
378.000€

{Trezentos e setenta e oito mil euros)
O valor apresentado pressupde que o imdvel se encontra livre de quaisquer énus ou encargos. A

avaliagdo excluiu a abordagem financeira ou andlise de rentabilidade de qualquer atividade
desenvolvida no imdvel. Este relatério ndo devera ser usado para outro que ndo o do ambito desta

avaliagdo, sem autorizagdo expressa do avaliador.
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SUMARIO DA AVALIACAO

Perito Avaliador:

O presente relatério foi desenvolvido por Paulo Jorge Norte
Castanheira, PAI/2011/0114, Perito Permanente da Lista Oficial do
Ministério da Justiga, que atua em nome da sociedade de avaliagGes,
possuindo Seguro de Responsabilidade Civil da seguradora Fidelidade,
que cobre a sua atividade, com o niimero de apdlice RC65293942 e
com validade até 10/02/2025.

Cliente:

Camara Municipal de Setubal

Finalidade da

Determinag&o do valor de mercado dois imoveis, tendo em conta a sua
capacidade construtiva

Avaliagdo:

Objeto de Terreno para Construgdo, artigo matricial 13025 da Freguesia de S&o

Avaliaggo: Sebastido, Setubal.

Estatuto do O perito individual que atua em seu nome de acordo com o

. estabelecido com as Normas IVS/RICS.

Avaliador:

Competéncia: O perito avaliador dispée dos conhecimentos, competéncias e
capacidades para proceder a presente avaliagdo.

Envolvimento O ativo atras identificado ndo foi anteriormente avaliado pela pelo

. erito que .

Anterior: p que atua em seu home

Conflitos de N3o foram identificados quaisquer conflitos de interesses com os ativos
em avaliagdo ou com as partes detentoras ou interessadas nos mesmos.

Interesses,

De igual forma n3o foram identificadas circunstancias que possam por
em causa a objetividade e independéncia dos avaliadores.
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Objetividade e

Independéncia:

Interesse no ativo: O perito avaliador ndo tem qualquer interesse no ativo objeto de
avaliagdo.

Normas Todo o trabalho de avaliagdo é elaborado de acordo com:

RICS Valuation - Global Standards, emitidas em novembro de 2021
pelo Royal Institution of Chartered Surveyors e efetivas em 31 de
janeiro de 2022, as quais incorporam as IVS - International Valuation
Standards 2022.

Profissionais:

Base(s) de Valor: Valor de Mercado e Renda de Mercado constantes nas IVS € no RED
BOOK (RICS Valuation - Global Standards 2022): Valor de Mercado:
Estimativa do montante mais provdvel pelo qual, a data da avaliagdo,
um ativo ou um passivo, apés um periodo adequado de
comercializagdo, poderd ser transacionado entre um vendedor e um
comprador, em que ambos, de livre vontade, atuaram de forma
esclarecida, prudente, e sem coagdo (IVS 104 pardgrafo 30.1); Renda de
Mercado: Estimativa do montante mais provdvel pelo qual, @ data da
avaliagdo, um imdvel, apés um periodo adequado de comercializagdo,
poderd ser arrendado entre um proprietdrio e um arrendatdrio
decididos, em que ambas as partes atuaram de forma esclarecida e
prudente, e sem coacdo.”

Uma vez que n3o foram efetuados contactos (ou os mesmos foram
efetuados apenas de forma limitada) com proprietérios, interessados
LimitagOes da e/ou ocupantes dos ativos, a avaliagdo é realizada com base nos
documentos fornecidos e obtidos e com a inspegdo exterior realizada.
Desta forma, as andlises e conclusdes deste relatério estdo limitadas
pelos pressupostos considerados (conforme descritos no texto da
avaliagdo) e com a extensdo da inspegdo realizada.

Condicionantes,

Avaliagdo:

N30 nos responsabilizamos pela veracidade das informagtes técnicas e
legais fornecidas para a execugdo do presente relatério.

Qualquer alteracio aos pressupostos considerados neste documento,
poder3o resultar na necessidade de reequacionar os valores calculados.

Data de contrato de prestaciio de servicos:25/04/2024
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Datas da

avaliagdo:

Data da inspe¢0:26/06/2024
Data do término do relatério de avaliagio:20/08/2024

Publicagdo e
Divulgacdo do

Relatério:

O relatério é produzido apenas para o Cliente e para os fins constantes
no objetivo da avaliagdo, é confidencial ndo sendo aceites
responsabilidade para com terceiros sobre a utilizacdo das conclusdes
do mesmo.
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AMBITO E OBJECTIVO DA AVALIAGAO

O presente estudo visa determinar o valor de mercado de um terreno urbano destinado a

construgdo de um edificio para habitac3o, no regime de custos controlados, descrito pelo artigo
matricial 13025 da Freguesia de S3o Sebastido. O valor residual é habitualmente utilizado na
avaliagdo de terrenos destinados a construgdo, obtido deduzindo ao valor potencial do imével
todos os custos diretos e indiretos associados ao desenvolvimento do projeto imobilidrio

potencial considerado. O imdvel situa-se na cidade deSetibal, concelho e distrito de Setubal.

N3o foram investigadas quaisquer questdes referentes a titularidade e/ou énus relacionados

com o imével em analise.

O imével foi inspecionado fisicamente § data de 26 de junho de 2024, sendo esta a data de

referéncia da avaliagdo.

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

capacidade construtiva do imdvel, numa perspetiva futura.

E apresentada a metodologia que serviu de base a avaliagdo, bem como aspetos descritivos do

imovel e da zona onde 0 mesmo se insere, passiveis de condicionar o seu valor para transagao.

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

desenvolvimento do trabalho de avaliagdo executado.

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 preco mais provavel da sua transagdo num mercado aberto e

competitivo, estando vigentes todas as condigdes para uma venda justa, em que o comprador
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e o vendedor agem de forma prudente e conhecedora, e assumindo gue o prego ndo é afetado

por estimulos indevidos.

Esta defini¢do implica que a transagdo 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;

®E  Ambas as partes estejam bem informadas ou bem aconselhadas e agindo de maneira gue

tenha em conta os seus melhores interesses;
®  Seja permitido um periodo razoével de tempo para exposicdo no mercado aberto;
= O pagamento seja feito em dinheiro ou em termos de financeiros comparaveis;

» O pre¢o represente a consideragdo normal para o imével vendido, ndo afetada por
quaisquer circunstancias de ordem financeira ou dos termos de venda outorgados por

alguém relacionado com a venda.

A defini¢do de Valor Real de Mercado em uso continuado implica que o imével continuara a servir

a utilizagdo vigente a data de referéncia da avaliagdo.

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

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

A defini¢do de Maxima e Melhor Utilizag3o, aplicada a avaliagdo imobiliaria, consiste no uso legal
e razoavelmente provavel do imdvel que seja fisicamente possivel, adequadamente suportada,

financeiramente viavel e que resulte no seu maior valor.

O Valor de Substituigdo a Novo € definido como o custo atual de um imdvel similar, novo, com a
utilizagdo mais proxima possivel do imdvel a avaliar e o Método do Custo de Reposigao
Amortizado consiste na determinac&o do valor de substituicdo do imdvel em andlise, 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 depreciacdo e/ou obsolescéncia funcional, fisica e econémica verificadas.
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METODOLOGIAS

Procedemos a avaliagdo do imével pelo Método da Comparacio de Mercado, para determinagdo
do valor dos imdveis potencialmente a construir e Método do Rendimento — Discounted cash-flow
dindmico, para determinacdo do valor do terreno. Este método aplica-se a iméveis na avaliagdo
de iméveis que irdo gerar rendimentos diferenciados em periodos diferenciados, relativamente
a um potencial projeto imobilidrio a implementar no local. Neste caso em particular com a
especificidade de o projeto imobilidrio se desenvolver no ambito de construgdo a custos

controlados.

O Valor da propriedade é deste modo baseado numa anélise da rentabilidade gerada pelo projeto
de desenvolvimento considerado, sendo traduzido pelo Valor Atual Liquido dos beneficios
futuros. Os custos relativos a gestdo do imével ou de desenvolvimento do projeto, assim como os
encargos indiretos (custos financeiros, de projeto, de comercializacdo, etc.) sdo deduzidos ao

rendimento potencial bruto do imdvel.

Assim, os rendimentos liquidos futuros sdo descontados no periodo de tempo considerado, a uma
determinada taxa, que reflete a rentabilidade esperada e o risco inerente a posse do imével ou ao

desenvolvimento do projeto considerado.

Foram facultados os seguintes elementos:

Cadernetas prediais

Pardmetros urbanisticos

Visita e identificagdo do imovel.

Foi realizado um levantamento especifico das varidveis consideradas pertinentes para o

processo de avaliagdo, nomeadamente:

Valores e areas de produtos imobilidrios equiparaveis e em localizagGes similares;
Medigbes pertinentes;
Andlise "in loco" e avaliagdo qualitativa do imdvel em avaliagdo do imovel e anexos.

Analise do Regulamento de Taxas do concelho de Setubal;
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Pregos de mercado praticados na zona;

Dados sobre o custo de construgéo;

Andlise de indicadores sectoriais;

Andlise no local e avaliagdo qualitativa do imével em aprego

Procedemos a inspegdo fisica do imével, 26 de junho de 2024, com os seguintes objetivos:
= Analisar as caracteristicas do imével;
= Verificar os documentos disponibilizados e as dimensdes do imével;
®  QObservar as caracteristicas da envolvente ao imével.

Com esta inspegdo pretendeu-se caracterizar o imével no estado atual, relativamente aos
aspetos que condicionam o seu valor.

ENVOLVENTE

Relativamente a malha urbana, o terreno situa-se perto de servigos, comércio e é bem servido
por transportes, numa das principais vias de Set(bal, no Bairro Afonso Costa. O estacionamento
é escasso, dificil, mas livre. O acesso a estacdo rodoviaria e ferroviaria dista cerca de 1 km, bem
como o. estudrio do Sado. A envolvente caracteriza-se por habitagGes coletivas podendo atingir
0s 6 pisos de cércea, a grande maioria sdo construgdo relativamente recente que poderemos

situar nas ultimas décadas do século passado.
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Figura 1- localizagdo

E uma zona com acesso relativamente rapido ao centro e exterior da localidade. O acesso ao exterior
da cidade também é bastante facil, nomeadamente & A12, A2 e 3 N10.

Setibal é uma cidade portuguesa, capital do distrito de Setdbal (desde 1926) e sede de diocese

(desde 1975. Situa-se na sub-regido de Area Metropolitana de Lisboa.

O municipio de Setibal com 230,33 km? de dreae 123.640 habitantes (2021), estd subdividido em 5
freguesias. O municipio € limitado a oeste pelo municipio de Sesimbra, a noroeste pelo Barreiro, a
norte e leste por Palmela e, a sul, 0 estudrio do Sado separa-o dos municipios de Alcacer do Sal e

Grandola.
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CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O terreno urbano, encontra-se limpo e desocupado e atualmente a servir de estacionamento. Prédio
urbano com afetagdo de terreno para construgdo, inscrito na matriz predial sob o nimero 13025 da
Freguesia de S3o Sebastido. Localizado no Bairro Afonso Costa. Possui uma drea de 247 m?, uma drea
de implantagdo de 247 m?, permite a construgdo de 5 pisos mais um piso recuado, cave para
estacionamento, com 11 fogos(no r/c existe s6 uma fragdo devido a vazado para passagem para interior
do quarteirdo), pelo que se considera uma area bruta privativa total de 1 360 m?e dependente de
247 m?, para estacionamento, com 11 lugares sendo um por cada fogo. Deve referir-se que areas
de construgdo advém do descrito do quadro sintese da planta sintese do Plano de Pormenor
da Renovagdo Urbana do Bairro Afonso Costa. Em resumo, 5 pisos e recuado de habitagdo e
cave para estacionamento - 11 fogos — STP de 1 360,00m2 — ABC (com inclusdo de cave) 1

607,00m2.

SITUACAO DO SECTOR IMOBILIARIO NA ECONOMIA PORTUGUESA

Segundo o Boletim Econdémico de Outubro de 2023 do Banco de Portugal, as proje¢Bes para a
economia portuguesa em 2023-2025 sdo as seguintes:

A economia portuguesa cresce 2,1% em 2023. Apds o dinamismo do inicio do ano, a atividade
estagnou no segundo e terceiro trimestres e deverd manter um crescimento baixo até ao final do
ano. O abrandamento econdmico reflete o menor dinamismo nos principais parceiros comerciais, 0s
efeitos da inflac8o e a maior restritividade da politica monetdria. Para 2024 e 2025, projetam-se
crescimentos de 1,5% e 2,1%. A economia portuguesa continuard a apresentar um crescimento
baseado no investimento e nas exportagdes, convergindo com a area do euro.

A inflagio diminuiu nos Ultimos meses. A tendéncia descendente ird manter-se, com o indice
harmonizado de pregos no consumidor (IHPC) a crescer 5,4% em 2023, 3,6% em 2024 e 2,1% em
2025, um valor consistente com o objetivo de estabilidade de precos do Banco Central Europeu (BCE).

O consumo privado terd aumentos inferiores ao crescimento econdmico. Este comportamento
beneficia de ganhos do rendimento disponivel real, resultantes da moderagdo dos pregos e do
aumento do emprego e dos saldrios, mas é limitado pela subida das taxas de juro.
Complementarmente, a taxa de poupanca devera aumentar gradualmente para 7,4% em 2025, acima
da média pré-pandemia.

12
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O investimento desacelera este ano, crescendo 1,5%, num quadro de financiamento mais oneroso e
abrandamento da procura global. Para 2024-25, projetam-se taxas de variagdo de 5%, refletindo a
aceleragdo da procura global e da execugdo dos fundos europeus.

0O crescimento das exportacdes acompanha a procura externa. Prevé-se um menor crescimento das
exportacdes de servicos com a dissipagdo da recuperagdo pds-pandémica do turismo.

A balanga corrente e de capital devera apresentar excedentes em torno de 3% do PIB em 2023-25,
refletindo 0 aumento das transferéncias da UE e o retorno a excedentes da balanga de bens e
servigos.

0 mercado de trabalho refletird o abrandamento da economia com ganhos no emprego inferiores
aos do passado recente. A taxa de desemprego deverd apresentar uma trajetdria ligeiramente
ascendente, situando-se em 6,9% em 2025.

Os riscos em baixa para a evolu¢io da atividade advém de um abrandamento mais pronunciado na
China e no comércio internacional, de um impacto mais adverso do que o incorporado nas proje¢des
das atuais condi¢Bes financeiras e de um reforgo da restritividade da politica monetaria. Para a
inflagdo, os riscos de novos choques sobre os precos das matérias-primas ou de uma maior
persisténcia das pressbes internas sdo contrabalangados pela materializaggo dos riscos em baixa
sobre a atividade econémica.

Quadro I.1.1 « Proje¢des do Banco de Portugal: 2023-2025 | Taxa de variagdo anual em percentagem
(exceto onde indicado)

Pesos|  BEoutubro 2023 BE junho 2023
2022 | 3022 2023w 2024 2025 2022 2023% 2024 ¥ 2025
Produto interno bruto 1000 | 68 21 15 21 6.7 27 24 2,3
Consumo privado 64,2 56 1.0 1.3 1.6 58 1.6 1,7 1.7
Consumao publico 176 14 12 12 08 1,7 15 14 0.9
Formagdo brura de capital fixo 201 3.0 1.5 5,0 50 30 31 53 54
Procura interna 1024 44 09 21 2,1 4,5 11 24 23
Exportagdes 496 | 174 41 2.1 39 16,7 78 4.2 40
Importagdes 520 | 11 13 34 39 |11 4,0 42 39
Emprega" 15 0.8 02 04 20 0.6 0.6 05
Taxa de desemprago"” 6.0 6,5 6,7 69 6.0 6.8 6.7 67
Balanga corrente e de capital (% PIB) 0.2 30 2,7 30 -0.4 38 3.5 38
Balanga de bens e servigos (% PIB) -1.9 1.1 0.6 0,8 21 1.7 1.6 1.8
|
Indice harmonizado de pre¢os no consumidar 3.1 5.4 36 21 31 52 33 21
Bens energéricos 238 80 5,5 07 | 238 123 0.8 02
Bens alimentares 114 5,0 48 2,2 "4 3.0 4.6 24
Excluindo bens energéticos 6.7 6.6 34 2.2 6.7 58 35 23
Excluindo bens energeticos « alimentares 5.0 5.6 29 22 | 5.0 57 31 23

Fontes: Banco de Portugal e INE. | Notas: (p) — projetado, % — percentagem. Data de fecho de dados das projegGes macroecongmicas:
22 de setembro. Para cada agregado apresenta-se a projecdo correspondente ao valor mais provdvel condicional 3o conjunto de hipdteses
consideradas. (a) De acorda com o conceito de Contas Nationais. (b) Em percentagem da populagdo ativa.
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Projecdes para a economia portuguesa: 2023-2025

all SR

A i brand Adriagdo de emprego Os pregos aumentar3o

portug:
mas:ownwhmx;mds serd menor e o desemprego 2 um ritmo cada vezr menor
do que a da drea doewo continuard baixo ¢ préximo de 2% em 2025
A sconomia portuguesa abrandou, mas continuard a crescer mats Srriis maro v | weiels .
do que & da drea do euro

' .
Ate a0 final de 2023, a arvadade econdimeca abranda. A partr dai recuperara l 0 oy

Faduaimente = S i
A fraqueza do comerdo giobal a Inflac3o A e 3 corsequente Suxda das taxas de Wi =N @ X
A eSt30 3 VLSS 0 rescimento d3 0oNoMmia. —— s o s o Trveame s

A economia portuguesa continuard a oescer mas do que a da ae3 do euro abé 2025,

A criagdo de emprego serd menor e o desemprego continuara balxo Sreraget \erio rier ca paseced
@
»
O emprego refletird o da atividad: com figesos ganhos. ©
aré 2025 “ -
0 desemprego subird, Mas continuard babxo. “ n
» "
Os wianos por trabathsdor crescer30 mels do que 05 pregos. supartando o poder de == -_._
compra das familas. an E -3 "
Ospr%osaumnraoaummadammmepnmmde& Sies SeTrEate &t et e reraing | Sstsha st U
em 20,
v
Amflacio devera a dester ¢ Aproxi de 2% em d o~
c30 dos precos & dos efeftns QumutatNvos ds susbids das taxas o
de juro. A
uz T @ = ==

14

#7

/[7]/3/;,-?/2/
. ¢ o

e



Camara Municipal de Setlbal
Bairro Afonso Costa - Lote 148

Quadro 1 ¢ Distribui¢do das familias com diferentes carateristicas, por regime de ocupacdo
da residéncia em 2021 | Percentagem do total de famiias em cada classe

Dos quais: Por memdria:
com estrutura
empréstimo da populacdo
Proprietarios ahabitagdo Arrendatdnos  Qutros total {%)

Tatal m & 22 q 100
Idade do representante da familia

24 2 meros 2% DL Se

25-34 A2 73 15 | 3

3544 62 77 27 16

15-54 7z £3 20 3 20

5564 74 EC) 19 20

65-74 79 11 17 18

75 e mais 7% 3 15 5 17
Escolaridade do representante da familia

Infenar ao secundino 7" 24 22 ! 59

Secundano 65 59 25 i 21

Supenor " 59 20 . 21
Regido de residéncia

Areas metropaitaras de Lisboa e Parta &4 48 26 7 45

Restantes regifes 75 32 17 : 35
Dimensao da famitia

1 indriduo 64 24 26 25

Mais de 1 individuo 72 42 21 7 75

Fonte: INE (Censos). | Nota: O representante da familia é o individua considerado como tal pefos restantes membros.

Gréfico 1 » Familias proprietarias da residéncia principal nos palses da area do euro em 2020/21
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Fonte: BCE {Househeld Finance and Consumption Survey, 2021).
Também de acordo com o Boletim econdmico do Banco de Portugal acerca da habitacdo:

De acordo com o ultimo Censos, realizado em 2021, 70% das familias residentes em Portugal sdo
proprietdrias da residéncia principal, 22% arrendatdrias e 8% tém uma outra situag@o
(maioritariamente utilizag¢io gratuita, como casas emprestadas por familiares) (Quadro 1).3 Entre as
familias proprietdrias, 38% tém um empréstimo para aquisicdo de habitagdo. A percentagem de
familias proprietdrias é mais elevada em Portugal do que na média da drea do euro (62%) (Grdfico 1).
Estas diferencas resultam de uma combinagéo ao longo do tempo dos fatores acima referidos, em
especial das diferengas nos mercados de arrendamento social, um subproduto da reconstrugéo
macica de habitagbes que se seqguiu a Segunda Guerra Mundial, e dos poucos incentivos fiscais &
compra de habitacGo que existem nalguns paises. A preferéncia revelada pelos portugueses face
propriedade de habitacGo pode também resultar destes fatores, mas parece claramente vincada nos
dados disponiveis. O ciclo de vida financeiro das familias inicia-se com valores negativos de poupanga,
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uma vez que os rendimentos dos jovens sdo relativamente baixos e incertos e as familias procuram
manter um padrdo de consumo relativamente suave ao longo da vida. Nesta fase, espera-se que as
familias se endividem para financiar o nivel de consumo desejado. No entanto, algumas destas
familias adiam a compra de casa até terem acesso ao crédito G habitagcdo. Mais tarde, quando a
subida dos rendimentos mais do que compensa o aumento das despesas, as familias apresentam
poupanca positiva, em parte para reembolsar o crédito anteriormente contraido. Os individuos
chegam tipicamente com poupanga liquida positiva ao final da vida ativa.

Tendéncias

O segmento residencial de compra e venda deverd continuar a ser marcado por duas tendéncias
distintas, nomeadamente pela entrada no mercado de mais produto direcionado a classe média e
média alta e, face aos indicios claros nesse sentido, pelo aumento gradual na dificuldade no acesso
ao crédito (incluindo maiores restri¢des ao nivel da maturidade dos empréstimos e do limite maximo
da taxa de esforgo).

Por dltimo, importa mencionar que a situagdo atual ndo encontra paralelo nas Ultimas largas décadas
em economias modernas, pelo que na data desta avaliagdo, existe uma auséncia de dados historicos
gue permitam prever o comportamento do mercado imobilidrio a médio/longo prazo, e qual o
impacto desta pandemia e da guerra que assistimos, nos valores de mercado.

A conclusdo, com os dados atualmente disponiveis, é: continua a observar-se um crescimento no
valor dos imdveis urbanos edificados, fora dos grandes centros urbanos, sobretudo com o
esgotamento do pipeline nas grandes cidades (Lisboa e Porto), podendo, no imediato, continuar a
manter-se uma tendéncia crescente. Relativamente aos prédios rusticos para produgdo agro-
florestal ¢ de esperar a continuagdo de elevada procura, sobretudo de terrenos de regadio ou com

potencialidade de regadio.

ANALISE DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL

A informagdo que se segue, é relativa & capacidade maxima edificivel para a parcela, dada a
aplicagdo dos pardmetros urbanisticos mencionados nos artigos do PDM em vigor, conforme a

classe de espaco onde se insere.
Encontra-se classificado face ao P.D.M. de Settbal como Area consolidada — Espago Urbano.
De acordo com quadro sintese da planta sintese do Plano de Pormenor da Renovagdo Urbana

do Bairro Afonso Costa( que se anexa) devera ser prevista passagem com largura de 5,00m para
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o interior do quarteirdo a nivel do piso térreo o que ird retirar um fogo .A parcela permite assim
a construgdo de 5 pisos, mais um recuado que numa primeira analise consideramos com duas fragdes
de tipologia T3 em cada piso, num total de 11 fragdes (no RC existe sé uma fragdo devido a vazado para
passagem para interior do quarteirio), uma cave para estacionamento com um lugar de

estacionamento por fogo . Considerando que a construgdo é vidvel, podemos admitir

. 1360 m?, para habitacdo, incluindo partes comuns.
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Figura 2- Localizagdo e classificagdo face ao PDM

VALOR DE MERCADO LIVRE E DISPONIVEL

Numa drea consolidada como a cidade de Settibal é dificil encontrar terrenos para a edificagao
urbana. Ao contrério de imdveis habitacionais, ou comerciais, mais tipificados e ja edificados, este
tipo de ativos apresenta grande variabilidade em termos de érea edificada ou potencial edificativo,
classificagdo do solo, localizagdo especifica, configuragdo, etc.

Ainda assim, foi possivel encontrar alguns terrenos em oferta de venda e, recorrendo ao racio do
valor unitdrio por ABC, estabelecer termos de comparag¢do com o avaliando.

Deste modo, os indicadores que apresentamos a seguir servem apenas como referéncias e ndo
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permitem, na opinido do perito a aplicagdo de critérios estatisticos, quer através de estatistica
descritiva (medidas de tendéncia central ou de variabilidade) e menos ainda de inferéncia
estatistica.

Com as limitagdes ja mencionédas, recolheu-se durante o més de Agosto de 2024, em alguns sitios
da especialidade, valores de venda propostos para terrenos urbanos.

Relativamente aos terrenos para construcio foram encontradas algumas amostras em oferta de
venda, de acordo com os quadros inclusos cujo valor maximo corresponde a 1.400 €/m? de drea do
terreno; e o valor minimo a 480 €/m? de 4rea do terreno. A média situa-se nos 1.100 €/m2 de drea
do terreno

Como ja mencionamos, dependendo da localizagio, dimensio, capacidade construtiva (drea bruta
de construgdo), nivel de infraestruturas, os valores unitdrios (m? de ABC acima do solo permitida)
podem apresentar maiores ou menores diferengas.

O perito admitiu uma diferen¢ga média de 10% entre o valor de oferta e o valor de venda final dos
imoveis (terrenos) urbanos, o que reflete, na sua opinido, a normal margem de negociagdo que estes
tipos de propriedades apresentam, no estado atual do imobilidrio.

Os valores encontrados estdo resumidos nos quadros de prospegdo adiante.

Como ja foi mencionado, no caso de propriedades para desenvolvimento, as pesquisas efetuadas
no mercado oferecem indicadores os quais, com a necessaria ponderagdo, permitem sustentar ou
enquadrar o valor de mercado dos iméveis em aprego. Esses indicadores devem ser comparados
com os resultados obtidos por métodos analiticos, como o método do custo, variante do valor
residual, dinamico. O perito entende que a andlise analitica é a que melhor traduz o valor do ativo,

sem prejuizo da ponderagdo com o mercado.

VALOR DO TERRENO PARA CONSTRUCAO DE HABITACAO A CUSTOS
CONTROLADOS

No desenvolvimento dos Programas de Habitagdo a Custos Controlados, Arrendamento Acessivel
(PAA), atualmente denominado Arrendamento Apoiado, existem condicionantes a que se terd de
obedecer e que se encontram plasmados nas Portaria n.2 65/2019, de 19 de fevereiro, retificada pela
Declaragdo de Retificagdo n.2 19/2019, de 17 de abril e pela Portaria 281/2021, bem como nas
Portarias 176/2019 e 177/2019 e alterada recentemente pelas portarias 69-B/2024.

18




Camara Municipal de Setubal
Bairro Afonso Costa - Lote 148

Essas condicionantes envolvem os critérios a que deverdo obedecer a construgdo de habitagdes a
custos controlados, os valores méaximo de renda a praticar no Programa de Arrendamento Acessivel

{PAA) ou e também as areas méximas dos fogos para cada tipologia.

O Custo de Promogdo é obtido da seguinte formulagdo:

CP=CS*1,30*CR*CO+VT*CT

VT = (CL * 270 - 230) * CA/100, com o valor minimo de 40

em que:

CP é o Custo de Promocgdo

CS é o custo de referéncia por metro quadrado de area bruta, sendo que, de acordo com os artigos
9.2 e 10.2 da Portaria atras mencionada. (9.2 O CS ¢ atualizado mensalmente com base no indice de
custo de construgcdo de habitagdo nova, divulgado pelo Instituto Nacional de Estatistica,
correspondendo a base 100 de 2015 a 670 euros e por inferéncia a nova Base 100 de 2021 a cerca
de 785 euros; 10.2 O CS é majorado até 15 % se o edificio ou habitagdo for certificado num sistema
de certificagcdo ambiental reconhecido pelo IHRU, 1. P., cabendo a este Instituto definir a majoragdo
atribuida a cada classe de desempenho.)

CR é o coeficiente regional, sendo igual a 1 no Continente.

CO é o coeficiente operacional, sendo fixado entre 1 e 1,12, pelo IHRU, 1. P., caso a caso, de acordo
com critérios definidos por despacho do membro do Governo responsavel pela area da habitagdo.
VT - é o valor do terreno.

CT — é o coeficiente relativo a titularidade do terreno, sendo 1 no caso de terreno em propriedade
plena, ou, no caso de terreno em direito de superficie, varidvel entre 0 e 0,8, conforme definido nas
alineas f), g) e h) do artigo 13.2 do Cédigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de
Imoveis, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro, na redagdo atual;

CL — é o coeficiente de localizagdo definido no artigo 42.2 do Cédigo do Imposto Municipal sobre
Imoveis, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro, na redacgdo atual;

CA — é o coeficiente de atualizag3o do valor do terreno, sendo igual ao indice de Pregos da Habitag3o

para Portugal, divulgado pelo Instituto Nacional de Estatistica.

No caso das areas dependentes {arrecadagdes e garagens) os valores maximos serdo equivalentes a:
11.2 0 custo de promogdo por metro quadrado de drea bruta das partes acessorias (CPa) corresponde
a 50 % do CP das habitacbes do edificio em que estdo integradas, ndo podendo o custo de promog¢do

de cada unidade ultrapassar os seguintes limites:
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a) Lugar de estacionamento em garagem coletiva — CPa * 28;

b) Boxe de estacionamento em garagem coletiva — CPa * 30;

c) Garagem individual — CPa * 20;

d) Arrecadagdo — CPa * 6. i

12.2 O prego maximo de venda das habita¢Bes construidas ou reabilitadas nos termos da presente
portaria corresponde ao produto do CP e CPa, respetivamente, pela drea bruta da habitagdo e das
suas partes acessérias, com uma majoragdo, no caso de promogdo cooperativa, de 2,5 % e, no caso
de promogdo privada, de 6 %.

13.2 O prego maximo de venda dos equipamentos complementares corresponde ao produto da
respetiva area bruta pelo CP das habitacdes do empreendimento em que estdo integrados, com uma
majoragdo, no caso de promogdo cooperativa, de 2,5 % e, no caso de promogdo privada, de 6 %.
14.2 O prego maximo de venda dos espagos de comércio e servigos corresponde a 80 % do produto
da respetiva area bruta pelo CP das habitagdes do empreendimento em que estdo integrados, com
uma majoragdo, no caso de promog3o cooperativa, de 2,5 % e, no caso de promogdo privada, de 6
%.

15.2 As habitagdes construfdas ou reabilitadas para arrendamento cujos limites de drea e de custo de
promogado sejam certificados nos termos da presente portaria estdo sujeitas aos pregos maximos de
renda estabelecidos nos termos do Decreto-Lei n.2 68/2019, de 22 de maio, sendo, porém, o

respetivo CP aplicado apenas a area construida ou reabilitada.

Areas

As dreas méximas por fogo e por tipologia a considerar correspondem a: T0 —57 m%;, T1—73 m?; T2
—95m? T3 — 117 m%;, T4 — 128 m?; T5 — 150 m?, de acordo com a portaria 281/2021 (rendimento
apoiado).

Estas dreas maximas tém uma tolerdncia maxima de 12% e incluem a respetiva cota parte dos espagos

comuns. No caso da Promogdo para arrendamento acessivel ndo se aplicam estes limites.

Rendas: No portal da habitagdo é possivel simular as rendas do PPA

(https://paa.portaldahabitacao.pt/web/paa/provider-rent-simulator), mas elas também estdo

plasmadas na portaria 176/2019:
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Tabela 1 — Concelbos por escalao

Escalio Concelhos

El . Todos os concelhos nao incluidos nos escalaes sapuintes

E2 Alandroal. Alcobaga. Alenquer. Aljustrel. Alpiarga. Alvaiazere. Alvito. Aronca. Armda dos Vinhos. Azambuja. Barcelos. Barrancos.
Beja. Benavente. Braga. Caldas da Rainha. Calheta (Regido Autonoma dos Agores). Camara de Lobos. Caminha. Castanbeira
de Pera. Castro Verde. Chamusca. Coruche. Corvo, Cuba. Esposende. Estarreja. Ferreira do Alentejo. Figueira da Foz Figueiré
dos Vinhos. Gois. Grandola. Guimaraes. lhavo. Lajes das Flores. Lajes do Pico. Laria. Lourinha. Machico. Madalena. Marinha
Grande. Mértola. Montemor-0-Novo. Mora. Mourio. Murtosa. Nazare. Nordeste. Obidos. Odemira. Ourém. Ourique. Ovar. Pany-
pilbosa da Serra. Pedrégdo Grande. Penacova. Penela. Peniche. Portel. Povoagdo. Redondo. Salvaterra de Magos. Santa Cruz da
Graciosa. Santa Cruz das Flores. Santa Maria da Feira. Santarém. Santiago do Cacsm. $Sao Bras de Alportel. Sdo Jodo da Madeira.
S3o Roque do Pico. Serpa. Sobral de Monte Agrago. Terras de Bouro. Tomar. Trofa. Velas. Vendas Novas. Viana do Alentejo.
Viana do Castelo. Vila do Conde. Vila do Porto. Vila Franca do Campo. Vila Nova de Famalicdo. Vila Real. Viseu

E3 Alcochete Alcoutim.Aljezur. Aveiro.Barreiro, Calheta(Regido AutonomadaMadeira). Coimbra. Espinho. Evora.Faro. Gondomar.Lagoa
(Regido Auténoma dos Agores). Lagoa. Mafra. Maia. Moifa. Menchique. Montijo. Olhdo. Palmela, Ponta Delgada. Ponta do Sol. Pos-
timao, Porto Moniz. Porto Santo. Povoa de Varzim. Ribeira Brava. Santa Cruz. Santana. Sao Vicente. Seixal. Sesimbra. Setiibal. Silves.
Sines, Torres Vedras, Valongo, Vila da Praia da Vitéria. Vila do Bispo. VilaFranca de Xira. Vila Nova de Gaia, VilaReal de Santo Anténio

E4. ., .| Albufeira, Almada. Amadora, Castro Marim. Funchal. Tagoz, Loulé. Loures, Matosinhos, Odivelas. Sintra, Tavira
ESs. aasn Cascais. Oeiras. Porto
E6iuiinicy Lisboa

Tabela 2 — Limites gerais de preco de renda mensal por tipologia, em euros, por escalio

Escalao T0 T1 T2 3 T4 5 >T5
El issresivaasimak 200 275 350 425 475 525 525+n*50
E2 iiiaaiaiil = 250 350 450 525 600 675 675+n* 50

Escalio TO0 T1 T2 RE] T4 T5 >T5
E3............ 325 475 600 700 800 875 875+n*175
E4.. vaun 400 600 775 925 1025 1125 1125 +n * 100
E5 . VR 525 775 1000 1200 1350 1500 1500 +n * 100
E6... .. e 600 900 1150 1375 1550 1700 1700+n* 150

7 é o nimero de quartos acima de T5

Assim em Setlbal (Zona E3):

T0 = com renda méxima de 325 €/més;
T1 = com renda méxima de 475 €/més;
T2 = com renda maxima de 600 £/més;

T3 = com renda maxima de 700 £/més;

Por consequéncia:

CS = 785 Euros/m? x 120,11 = 942,86 €/m?

*Indice de custo de construcdo de habitagio nova (Base — Abril 2024) = 120,11

Majoragdo Ambiental: 5%

CL=14

CA=211,27(https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine indicadores&contecto=pi&indO
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corrCod=0009201&selTab=tabO)

Cr=1

C0=1,07

CR=1

VT = (CL * 270 - 230) * CA/100, com o valor minimo de 40 = (1,4*270-230)*(211,27/100) = 326,7 €/m?
de ABC

CP=CS*1,30 * CR* CO+ VT * CT=942,86 * 1,05 * 1,30 * 1,00 * 1,07 + (1,4*270-230)*(211,27/100)
=1724,77 €/m? de ABC

CPA (Custo de Promog&o das dreas acessorias): 862,28 €/m? de ABC.

Notas:
O Valor maximo das habitacSes sera de 1724,77 €/m?x 1,06 = 1828,25 €/m?
O Valor Méximo das Areas Comerciais sera: 1746,81 €/m?x 1,06 x 0,80 = 1462,60 €/m?
O Valor Maximo das Areas Acessérias sera:
Lugar de Estacionamento das areas de Habitagdo: CPa (50% de CP) x= 862,40*1,06= 914,13 Euros/m?.
Considerando 11 fragSes a construir e um estacionamento de 11 m? cada um, a drea total de
estacionamento a transacionar sera de 121 m2
Tendo por base um arrendamento de 775 €£/més e uma taxa de capitalizagdo de 5% e uma érea bruta
média fogo de 80 m?, o valor de venda em regime de custos controlados podera ser obtido:

(775 €/m?x 11)/0,05 =170.500€/80 =2.131 €/m?, todavia o valor de promoc&o de acordo com a
lei é de 1862 €/m?

Inexisténcia de margem de comercializagdo, porquanto os imdveis serdo transacionados com regaras
a definir.
Margem de promogdo de 8,5%

Venda de 80% das fragdes no 22 ano de projeto e os restantes 20% no final.

Atendo ao exposto o valor do terreno, nos pressupostos de promogdo de um investimento no &mbito

da Construgdo a Custos Controlados, € de:
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Custo de construgdo:
De acordo com o demonstrado anteriormente.

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

Custos do projeto representam 5 % dos custos de construgao;

Custo financeiros, ndo usados, por se tratar de promogdo imobiliaria.
Custos com a fiscalizagdo 5 % dos custos de construgao;

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

Custos de comercializagdo como referido, inexistentes.

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

Faseamento do projeto:

Preconiza-se para este projeto um total de 3 anos. Considera-se um ano para aprovagdo de

projeto e alvara de construgdo.

Outros parametros:

A margem de promog3o considerada é de 8,5 %, refletido o prego sombra do capital investido,
por exemplo, em obriga¢Bes do tesouro, mais uma taxa de risco do projeto de investimento de

5a6%.

Taxa de Atualizagdo

A taxa de atualizagdo visa atualizar valores monetdrios futuros, isto é, procura determinar os seus
valores no momento atual. Na presente avaliagdo considerdmos que a andlise se efetua a pregos
constantes, isto é, os pregos do ano-base. Assim a taxa de atualiza¢do utilizada exclui altera¢Ges
puramente inflaciondrias ou deflacionarias no nivel geral dos pregos.

Os investimentos encerram dois aspetos principais: rendibilidade e risco. Esta rela¢do, assenta no

principio de que o retorno potencial de um investimento aumenta com um acréscimo, diretamente
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proporcional, do risco. Ou seja, qualquer investidor racional exigird maiores rentabilidades ou
rendibilidades para recompensar maiores riscos e atualizard os montantes futuros a receber e a

despender com base numa taxa de atualizagdo mais elevada.

Assim sendo, a taxa de atualizagdo é formada por duas componentes:

1 - Uma taxa (t;) que pretende compensar os investidores do facto de ndo poderem gastar
atualmente o dinheiro investido, dado o mesmo ter sido aplicado no investimento. Esta
componente procura refletir a compensagdo ou o prémio pela iliquidez a que estd sujeito o
investidor (custo de oportunidade). Trata-se de uma taxa que visa traduzir a ‘remuneragdo real
minima sem qualquer risco’.

2 - Uma taxa relativa ao risco (t;). Esta taxa representa a rendibilidade adicional relativamente aos
investimentos seguros, nomeadamente as Obriga¢des do Tesouro e afins. Quanto mais arriscado
for o investimento maior o prémio de risco exigido, isto é, maior sera o prémio ou a remuneragao
excedente a exigir ao capital investido e, consequentemente, maior sera a taxa de atualizagdo a

utilizar.

A férmula para determinar a taxa é a seguinte:
t=A+t)A+¢t,)

t = taxa de atualizagdo

t; = iliquidez (free risk rate)

t; = taxa de risco

Considerando o histérico das Taxas de rendibilidade das Obrigages do Tesouro a 5 anos (média

anual - bruta), obtemos o seguinte gréfico, conforme publicado pelo Banco de Portugal:
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TAXAS DE RENDIBILIDADE DAS OT'S A 10 ANOS
4,00%

3,50%
3.00%
2,50%
2,00%
1,50%
1,00%
0,50%
0,00%

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Fonte: Banco de Portugal (BdP)

A taxa média do Gltimo ano (2023) das taxas publicadas corresponde a 3,22%. Assim sendo, com
base no histérico dos dltimos 6 anos, nas previsdes futuras e nas Gltimas taxas publicadas,
considera-se, no presente, caso uma taxa de iliquidez (ts) de 1,04%. Tendo em ateng&o o risco do
projeto em analise e face a sua localizagio especifica, estimamos seguro para um investidor
considerar uma taxa relativa ao risco de cerca de 8,40%.

A taxa de atualizagdo resultante sera 8,50%.

AVALIACAO

A avaliacdo foi realizada 3 data de 20 de agosto de 2024. Atendendo as especificidades do
projeto imobilidrio preconizado, fez-se prospecdo de iméveis destinados a habitagdo, na zona
e no concelho como medida do valor unitarios de mercado para estas afetagdes. Como
referido, considerando o imdvel livre e disponivel e que sobre o mesmo ndo recaem quaisquer

dspassiveis de alterar uma normal exposigdo e transagdo no mercado

METODO DO VALOR DE MERCADO

A prospecdo de mercado foi realizada com recurso a um estudo de mercado efetuado no local

e por mediadoras influentes no mercado. Verifica-se que a oferta de imdveis similares é
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elevada. Quando se justifique, as especificidades das fragdes foi aplicado um coeficiente para
homogeneizar valores de mercado atendendo a caracteristicas relevantes para o imével em

apreco, nomeadamente a drea bruta de construgdo, localizagdo e estado de conservagéo.

Nesta conjuntura, recolheram-se os seguintes dados para comercializa¢gdo e os respetivos
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 iméveis novos

e a respetiva homogeneizagdo.
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Ap0s esta andlise de mercado podemos concluir que o valor pedido médio homogeneizado para
este segmento habitacdo é de 2.500 euros/m?, eventualmente com uma corregdo em alta de
10% a 30 % relativa a localizagdo, alem disso o mercado atual é nitidamente de especulagdo e
bolha imobilidria, pelo que prudentemente num horizonte de 3 a 5 anos os valores terdo
seguramente correcdo em baixa. Nesse sentido propomos um valor prudente, justo e
consensual de 2.500 euros/ m? para valores de venda e ndo pedidos. Caso se opte por um

projeto fora do regime de custos controlados este serd o valor de venda unitario a considerar.

METODO DO CUSTO — METODO INVOLUTIVO

O 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 diretos e indiretos associados ao desenvolvimento do projeto imobilidrio potencial
considerado, no dmbito dos custos controlados. Valor residual do projeto imobilidrio, é de
378.000 euros (Trezentos e setenta e oito mil euros). O valor determinado a partir do método do
custo é também sustentado pelo método comparativo de mercado, de acordo com a prospegdo

apresentada.
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Conclusao

Deste modo, de acordo com a demonstragdo anterior, o presumivel valor de transacdo (P.V.T.)
do imével é de 378.000 euros (Trezentos e setenta e oito mil euros), caso se opte pela
construcdo em regime de custos controlados;

Os valores sdo validos a data atual, enquanto vigorarem as condigGes econdmicas presentes e o
atual Plano Diretor Municipal, nomeadamente as que condicionam o desenvolvimento
potencial do imdvel em aprego e os pressupostos subjacentes a avaliagdo.

Setlbal, 20 de agosto de 2024

(Paulo Castanheira, Eng.9)
Perito da Lista Oficial do Ministério da Justica

PAI/CMVM N.2 2011/0114
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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:

i. Entender de forma clara o objetivo e uso pretendido do servigo de consultoria,
identificar adequadamente os bens a considerar, identificar quaisquer
premissas extraordindrias, condi¢des hipotéticas e condigBes limitativas
especiais, e identificar a data efetiva de referéncia do servigo de consultoria;

ii. Recolher, verificar e reconciliar a informagdo necessaria para completar o
servigo de consultoria;

iii. N&o cometer qualquer omiss3o que afete significativamente os resultados do
servigo prestado;

iv. Conhecer, compreender e empregar corretamente os métodos e técnicos
reconhecidosque s3o necessdrios para produzir um resultado credivel.

Consequentemente, cada relatério emitido devera:

v. Apresentar o servigo de consultoria prestado, de forma clara e precisa,
indicando o objetivo e 0 ambito do mesmo;

vi. ldentificar e descrever os bens a considerar;

vii. Evidenciar a data efetiva de referéncia do servigo de consultoria e a data do
relatorio;

viii. Conter informagdo suficiente para permitir aos utilizadores previstos do
servico de consultoria a compreensao correta do relatério;

ix. Evidenciar clara e precisamente quaisquer premissas extraordindrias,
condicBes hipotéticas e condigbes limitativas especiais que afetem
diretamente o servigo de consultoria e indicar o seu impacto na conclusdo ou
recomendagao final;

x. Evidenciar ainformag&o considerada, os procedimentos de avaliagdo seguidos
e o processo de calculo que suporta as analises, opinides e conclusdes;

xi. Evidenciar as recomendag@es (se houver) e conclusdes finais do avaliador.
Do meu melhor conhecimento e entendimento, certifico que

xii. As declaragGes contidas no presente relatério sdo verdadeiras e corretas;
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xiii.

Xiv.

XV.

XVi.

Xvii.

As anélises, opiniGes e conclusdes sdo condicionadas apenas pelas premissas e
condigBes limitativas reportadas e constituem analises, opinides e conclusdes
profissionais e ndo enviesadas;

Ndo temos qualquer interesse presente ou em perspetiva na propriedade
objeto do relatério nem qualquer interesse pessoal a respeito das partes
envolvidas;

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

A nossa compensagdo ndo é de alguma forma proporcional e dependente das
analises, opinides ou conclusbes deste relatdrio ou que resultem do seu uso;

Foi levada a cabo a inspegdo fisica da propriedade objeto do presente relatério.

Conforme a prética corrente no Ambito da avaliagdo patrimonial, o presente relatério é

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

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

responsabilidade perante terceiros.

Neste contexto, nem a totalidade, nem parte do presente relatério podera ser incluida em
qualquer tipo de publicagdo, circular, declara¢do ou divulgacdo a terceiros, sem a prévia
autorizagdo do autor, manifestada por escrito.
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RESUMO DA AVALIACAO

TIPO DE IMOVEL: Lote de Terreno para construgio de habitagdo em regime de custos
controlados.

LOCALIZACAO: Bairro Afonso Costa, lote 133, Setubal.

AREA BRUTA DE CONSTRUGAQ: Lote com 4rea de implantag3o de 300 m?, 4 pisos de habita¢do
(STP de 1200,00m2) e cave para estacionamento, com 8 fogos, destinado a construgdo de
habitacdo em regime de custos controlados . Com area bruta de construgdo de 1.500 m?.

4 TS g = Bl

De acordo com os pressupostos e condicionantes descritos no presente relatério, foi
determinado & data de 20 de agosto de 2024, o seguinte valor presumivel para transagdo do

imovel em aprego, considerado livre e disponivel:

VALOR DE AVALIAGAO
288.000€

(Duzentos e oitenta e oito mil euros)
O valor apresentado pressupde que o imdvel se encontra livre de quaisquer énus ou encargos. A

avaliagdo excluiu a abordagem financeira ou andlise de rentabilidade de qualquer atividade
desenvolvida no imdvel. Este relatério ndo deverd ser usado para outro que ndo o do dmbito desta

avaliagdo, sem autorizagdo expressa do avaliador.

s
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SUMARIO DA AVALIACAQ

Perito Avaliador: O presente relatério foi desenvolvido por Paulo Jorge Norte
Castanheira, PAI/2011/0114, Perito Permanente da Lista Oficial do
Ministério da Justica, que atua em nome da sociedade de avaliagdes,
possuindo Seguro de Responsabilidade Civil da seguradora Fidelidade,
que cobre a sua atividade, com o nilimero de apdlice RC65293942 e
com validade até 10/02/2025.

Cliente: Camara Municipal de Setubal

Determinagdo do valor de mercado dois imédveis, tendo em conta a sua

Finalidade da . -
capacidade construtiva

Avaliagdo:

Objeto de Terreno para Construgdo, artigo matricial 12994 da Freguesia de Sdo

Avaliagdo: Sebastido, Setubal.

Estatuto do O perito individual que atua em seu nome de acordo com o

- estabelecido com as Normas IVS/RICS.

Avaliador:

Competéncia: O perito avaliador dispde dos conhecimentos, competéncias e
capacidades para proceder a presente avaliagdo.

Envolvimento O ativo atrés identificado n3o foi anteriormente avaliado pela pelo

. erito que atua em nome.

Anterior: P q aem seuno

Conflitos de N3o foram identificados quaisquer conflitos de interesses com os ativos
em avaliagdo ou com as partes detentoras ou interessadas nos mesmos.

Interesses,

De igual forma n3o foram identificadas circunstancias que possam por
em causa a objetividade e independéncia dos avaliadores.
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Wabjetividade e

Independéncia:

Interesse no ativo: O perito avaliador n3o tem qualquer interesse no ativo objeto de
avaliagdo.

Normas Todo o trabalho de avaliagio é elaborado de acordo com:

RICS Valuation - Global Standards, emitidas em novembro de 2021
pelo Royal Institution of Chartered Surveyors e efetivas em 31 de
janeiro de 2022, as quais incorporam as IVS - International Valuation
Standards 2022.

Profissionais:

Base(s) de Valor: Valor de Mercado e Renda de Mercado constantes nas IVS e no RED
BOOK (RICS Valuation - Global Standards 2022): Valor de Mercado:
Estimativa do montante mais provdvel pelo qual, a data da avaliagdo,
um ativo ou um passivo, apés um periodo adequado de
comercializagcdo, poderd ser transacionado entre um vendedor e um
comprador, em que ambos, de livre vontade, atuaram de forma
esclarecida, prudente, e sem coagéo (IVS 104 pardgrafo 30.1); Renda de
Mercado: Estimativa do montante mais provdvel pelo qual, a data da
avaliagdo, um imdvel, apés um periodo adequado de comercializagéo,
poderd ser arrendado entre um proprietdrio e um arrendatdrio
decididos, em que ambas as partes atuaram de forma esclarecida e
prudente, e sem coagdo.”

Uma vez que ndo foram efetuados contactos (ou os mesmos foram
efetuados apenas de forma limitada) com proprietarios, interessados
LimitacGes da e/ou ocupantes dos ativos, a avaliagdo € realizada com base nos
documentos fornecidos e obtidos e com a inspegdo exterior realizada.
Desta forma, as analises e conclusdes deste relatorio estdo limitadas
pelos pressupostos considerados (conforme descritos no texto da
avaliacdo) e com a extensdo da inspegdo realizada.

Condicionantes,

Avaliagdo:

N3o nos responsabilizamos pela veracidade das informagGes técnicas e
legais fornecidas para a execugdo do presente relatorio.

Qualquer alteracdo aos pressupostos considerados neste documento,
poderio resultar na necessidade de reequacionar os valores calculados.

Data de contrato de prestacio de servicos:25/04/2024
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Datas da Data da inspe¢d0:26/06/2024
. Data do término do relatério de avaliagio:20/08/2024

avaliagdo:
Publicagdo e O relatério é produzido apenas para o Cliente e para os fins constantes

. - no objetivo da avaliagio, é confidencial ndo sendo aceites
Divulgagdo do . . e ,.

responsabilidade para com terceiros sobre a utilizagdo das conclusGes

Relatdrio: do mesmo.
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AMBITO E OBJECTIVO DA AVALIAGAO

O presente estudo visa determinar o valor de mercado de um terreno urbano destinado a
construcdo dé um edificio para habitag8o, no regime de custos controlados, descrito pelo artigo
matricial 12994 da Freguesia de S3o Sebastido. O valor residual é habitualmente utilizado na
avaliacdo de terrenos destinados a construg3o, obtido deduzindo ao valor potencial do imdvel
todos os custos diretos e indiretos associados ao desenvolvimento do projeto imobilidrio
potencial considerado. O imével situa-se na cidade de Setibal, concelho e distrito de Setdbal.
N3o foram investigadas quaisquer questdes referentes 3 titularidade e/ou énus relacionados

com o imovel em analise.

O imdvel foi inspecionado fisicamente & data de 26 de junho de 2024, sendo esta a data de

referéncia da avaliagdo.

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

capacidade construtiva do imdvel, numa perspetiva futura.

E apresentada a metodologia que serviu de base 3 avaliagdo, bem como aspetos descritivos do

imoével e da zona onde o mesmo se insere, passiveis de condicionar o seu valor para transagao.

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

desenvolvimento do trabalho de avaliagdo executado.

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 transagdo num mercado aberto e

competitivo, estando vigentes todas as condigdes para uma venda justa, em que o comprador
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e o vendedor agem de forma prudente e conhecedora, e assumindo que o prego ndo ¢ afetado

por estimulos indevidos.

Esta defini¢do implica que a transagdo seja consumada numa determinada data e que a

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

® O comprador e o vendedor estejam motivados de forma comum;

= Ambas as partes estejam bem informadas ou bem aconsefhadas e agindo de maneira que

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

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

alguém relacionado com a venda.

A defini¢do de Valor Real de Mercado em uso continuado implica que o imdvel continuard a servir

a utilizagdo vigente a data de referéncia da avaliagdo.

A defini¢do 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 Utiliza¢do.

A definigdo de Maxima e Melhor Utilizag3o, aplicada a avaliagdo imobilidria, consiste no uso legal
e razoavelmente provavel do imével que seja fisicamente possivel, adequadamente suportada,

financeiramente viével e que resulte no seu maior valor.

O Valor de Substitui¢do a Novo é definido como o custo atual de um imdvel similar, novo, com a
utilizagdo mais proxima possivel do imovel a avaliar e o Método do Custo de Reposi¢do
Amortizado consiste na determinacdo do valor de substituicdo do imével em analise, 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 a depreciagdo e/ou obsolescéncia funcional, fisica e econdmica verificadas.
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METODOLOGIAS

Procedemos a avaliacdo do imével pelo Método da Comparagdo de Mercado, para determinagdo
do valor dos iméveis potencialmente a construir e Método do Rendimento — Discounted cash-flow
dindmico, para determinagdo do valor do terreno. Este método aplica-se a iméveis na avaliagdo
de imdveis que irdo gerar rendimentos diferenciados em periodos diferenciados, relativamente
a um potencial projeto imobilidrio a implementar no local. Neste caso em particular com a
especificidade de o projeto imobilidrio se desenvolver no ambito de construgdo a custos

controlados.

O Valor da propriedade é deste modo baseado numa analise da rentabilidade gerada pelo projeto
de desenvolvimento considerado, sendo traduzido pelo Valor Atual Liquido dos beneficios
futuros. Os custos relativos & gestdo do imdvel ou de desenvolvimento do projeto, assim como os
encargos indiretos (custos financeiros, de projeto, de comercializagdo, 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 reflete a rentabilidade esperada e o risco inerente a posse do imével ou ao

desenvolvimento do projeto considerado.

Foram facultados os seguintes elementos:

Cadernetas prediais

Pardmetros urbanisticos

Visita e identificagdo do imdvel.

Foi realizado um levantamento especifico das varidveis consideradas pertinentes para o

processo de avaliagdo, nomeadamente:

Valores e dreas de produtos imobilidrios equiparaveis e em localizagdes similares;
MedicBes pertinentes;
Andlise "in loco" e avaliag3o qualitativa do imével em avaliagdo do imdvel e anexos.

Analise do Regulamento de Taxas do concelho de Setibal;
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Precos de mercado praticados na zona;

Dados sobre o custo de construgdo;

Anadlise de indicadores sectoriais;

Andlise no local e avaliagdo qualitativa do imdvel em aprego

Procedemos 3 inspegdo fisica do imével, 26 de Junho de 2024, com os seguintes objetivos:
= Analisar as caracteristicas do imével;
= Verificar os documentos disponibilizados e as dimens&es do imovel;
= Observar as caracteristicas da envolvente ao imével.

Com esta inspecdo pretendeu-se caracterizar o imdvel no estado atual, relativamente aos
aspetos que condicionam o seu valor.

ENVOLVENTE

Relativamente 3 malha urbana, o terreno situa-se perto de servigos, comércio e é bem servido
por transportes, numa das principais vias de Settibal, no Bairro Afonso Costa. O estacionamento
é escasso, dificil e mas livre. O acesso a estag3o rodovidria e ferrovidria dista cerca de 1 km,
bem como o. estudrio do Sado. A envolvente caracteriza-se por habitagdes coletivas podendo
atingir os 6 pisos de cércea, a grande maioria sdo construgdo relativamente recente que

poderemos situar nas Ultimas décadas do século passado.

10
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Figura 1- localizagdo

E uma zona com acesso relativamente répido ao centro e exterior da localidade. O acesso ao exterior
da cidade também é bastante facil, nomeadamente a A12, A2 e a N10.

Setibal é uma cidade portuguesa, capital do distrito de Setibal (desde 1926) e sede de diocese

(desde 1975. Situa-se na sub-regido de Area Metropolitana de Lisboa.

O municipio de Settibal com 230,33 km? de 4reae 123.640 habitantes (2021), estd subdividido em 5
freguesias. O municipio é limitado a oceste pelo municipio de Sesimbra, a noroeste pelo Barreiro, a
norte e leste por Palmela e, a sul, o estudrio do Sado separa-o dos municipios de Alcdcer do Sal e

Grandola.

11
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CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O terreno urbano, encontra-se limpo e desocupado e atualmente a servir de estacionamento.
Prédio urbano com afetagdo de terreno para construggo, inscrito na matriz predial sob o nimero
12994 da Freguesia de S3o Sebastido. Localizado no Bairro Afonso Costa. Possui uma drea de
300 m?, uma area de implantacdo de 300 m?, permite a construgdo de 4 pisos mais cave para
estacionamento, pelo que se considera uma area bruta privativo total de 1.200 m? e
dependente de 300 m? para estacionamento. Deve referir-se que esta capacidade construtiva
advém do descrito do quadro sintese da planta sintese do Plano de Pormenor da Renovagdo
Urbana do Bairro Afonso Costa. Em resumo 4 pisos de habitacdo e cave para estacionamento -

8 fogos — STP de 1 200,00m* — ABC {com inclusdo de cave) 1 500,00m?

SITUAGCAO DO SECTOR IMOBILIARIO NA ECONOMIA PORTUGUESA

Segundo o Boletim Econdémico de Outubro de 2023 do Banco de Portugal, as proje¢Bes para a

economia portuguesa em 2023-2025 sdo as seguintes:

A economia portuguesa cresce 2,1% em 2023. Apds o dinamismo do inicio do ano, a atividade
estagnou no segundo e terceiro trimestres e devera manter um crescimento baixo até ao final do
ano. O abrandamento econdmico reflete 0 menor dinamismo nos principais parceiros comerciais, 0s
efeitos da inflacdo e a maior restritividade da politica monetaria. Para 2024 e 2025, projetam-se
crescimentos de 1,5% e 2,1%. A economia portuguesa continuard a apresentar um crescimento

baseado no investimento e nas exportagdes, convergindo com a area do euro.

A inflacdo diminuiu nos Gltimos meses. A tendéncia descendente ird manter-se, com o indice
harmonizado de pre¢os no consumidor (IHPC) a crescer 5,4% em 2023, 3,6% em 2024 e 2,1% em

2025, um valor consistente com o objetivo de estabilidade de pregos do Banco Central Europeu (BCE).

O consumo privado tera aumentos inferiores ao crescimento econdmico. Este comportamento
beneficia de ganhos do rendimento disponivel real, resultantes da moderagdo dos pregos e do
aumento do emprego e dos saldrios, mas é limitado pela subida das taxas de juro.
Complementarmente, a taxa de poupanga devera aumentar gradualmente para 7,4% em 2025, acima

da média pré-pandemia.
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O investimento desacelera este ano, crescendo 1,5%, num quadro de financiamento mais oneroso e
abrandamento da procura global. Para 2024-25, projetam-se taxas de variagdo de 5%, refletindo a

aceleracdo da procura global e da execugdo dos fundos europeus.

O crescimento das exportagdes acompanha a procura externa. Prevé-se um menor crescimento das

exportacdes de servicos com a dissipagdo da recuperagdo pés-pandémica do turismo.

A balanga corrente e de capital devera apresentar excedentes em torno de 3% do PIB em 2023-25,
refletindo o aumento das transferéncias da UE e o retorno a excedentes da balanga de bens e

Servicos.

O mercado de trabatho refletird o abrandamento da economia com ganhos no emprego inferiores
aos do passado recente. A taxa de desemprego deverd apresentar uma trajetéria ligeiramente

ascendente, situando-se em 6,9% em 2025.

Os riscos em baixa para a evolugdo da atividade advém de um abrandamento mais pronunciado na
China e no comércio internacional, de um impacto mais adverso do que o incorporado nas projecdes
das atuais condi¢des financeiras e de um reforgo da restritividade da politica monetaria. Para a
inflagdo, os riscos de novos chogues sobre os pregos das matérias-primas ou de uma maior
persisténcia das pressdes internas s3o0 contrabalangados pela materializagdo dos riscos em baixa

sobre a atividade econémica.
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Quadro I.1.1 ¢ Proje¢des do Banco de Portugal: 2023-2025 | Taxa de variagdo anual em percentagem
(exceto onde indicado)

Pesos BE outubro 2023 BE junho 2023
2022 | 2022 2023 2024 2025%| 2022 2023 2024 © 2025
Produto interno bruto 100,6 6.8 21 15 2,1 6,7 27 24 23
Consumo privado 642 | 56 1o 1.3 16 5.8 1.6 17 17
Consumo publico 176 14 1,2 1.2 0.8 17 1,5 1.4 G2
Formagao bruta de capital fixo 201 3.0 15 50 50 30 31 53 54
Procura ntarna 1024 44 09 2,1 2,1 45 11 24 23
Exportagoes 496 | 174 4,1 2] 39 16,7 7.8 4.2 4,0
Importa¢bes 52,0 | 111 1.3 34 39 111 40 42 39
Emprego* 1.5 08 02 04 20 06 06 0.5
Taxa de desemprego ™ 6.0 65 67 69 60 68 67 6,7
Balanga corrente e de capital (% PIB) 0.2 30 27 3,0 0.4 38 35 38
Balanga de bens e servigos (% PIB) -1.9 1.1 06 0.8 21 1.7 16 18
indice harmanizado de pregos no consumidor 8.1 54 36 21 | B1 52 33 2.1
Bens energéticos 23.8 80 55 07 |238 123 0.8 02
Bens alimentares 14 90 48 22 114 3,0 46 24
Excluindo bens energéticos 6,7 6.6 34 22 67 68 35 23
Excluindo bens energéticos e alimentares 5.0 56 29 22 5.0 5.7 31 23

Fontes: Banco de Portugal e INE. | Notas: (p) — projelatio, % — percentagem. Data de fecho e dadns das projegBes macroecondmicas:
22 de setembro. Para cada agregado apresenta-se a prajegio correspandente ao valor mais provivel condicional ao conjunto de hipdteses
consideradas. (a) De acordo com o conceito de Contas Nacionais. (b) Em percentagem da populagda ativa.

Projecdes para a economia portuguesa: 2023-2025
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Quadro 1 » Distribuicdo das familias com diferentes carateristicas, por regime de ocupagdo
da residéncia em 2021 | Percentagem do total de familias em cada classe

Dos quais: Por memaria:
com estrutura
empréstimo da popula¢do
Proprietarios  a habitagdo Arrendatdrios  Outras total (%)

Total 70 38 22 3 120
Idade do representante da familia

Irameros 29 48 5o 3

25-34 a2 73 15 R 3

ECR £2 7 27 0 15

1591 72 83 20 3 20

65 &l 7l 36 19 7 20

£5-74 78 11 17 3 18

75 2:nais Il 3 19 3 17
Escolaridade do represerante da familia

irfenar 3o secunding 71 24 22 7 BB

Secundain 65 59 a5 9 21

Superor 7t <9 20 ] 21
Regido de residéncia

Areas metropolitanas de Lisboa 2 Porta el db 29 d 45

Restantes regioes 75 33 7 3 35
Dimensao da famflia

1 ndvduo 64 24 26 ¢ 25

Mais de | indviduo 72 42 21 7 75

Fonte: INE (Censos). | Nota: O representante da familia é o individuo considerado como tal pelos restantes membros.

Gréfico 1 « Famillas proprietarias da resid&ncia principal nos paises da area do euro em 2020/21
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Farte: BCE (Household Anance and Consumption Survey, 2021)

Também de acordo com o Boletim econédmico do Banco de Portugal acerca da habitag3o:

De acordo com o dltimo Censos, realizado em 2021, 70% das familias residentes em Portugal sGo
proprietdrias da residéncia principal, 22% arrendatdrias e 8% tém uma outra situagdo
(maioritariamente utilizagdo gratuita, como casas emprestadas por familiares) (Quadro 1).3 Entre as
familias proprietdrias, 38% tém um empréstimo para aquisicdo de habitagdo. A percentagem de
familias proprietdrias é mais elevada em Portugal do que na média da drea do euro (62%) (Grdfico 1).
Estas diferencas resultam de uma combinagdo ao longo do tempo dos fatores acima referidos, em
especial das diferengas nos mercados de arrendamento social, um subproduto da reconstrugdo

macica de habitacBes que se sequiu & Segunda Guerra Mundial, e dos poucos incentivos fiscais a
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compra de habitacdo que existem nalguns paises. A preferéncia revelada pelos portugueses face a
propriedade de habitacdio pode também resultar destes fatores, mas parece claramente vincada nos
dados disponiveis. O ciclo de vida financeiro das familias inicia-se com valores negativos de poupanga,
uma vez que os rendimentos dos jovens sdo relativamente baixos e incertos e as familias procuram
manter um padrédo de consumo relativamente suave ao longo da vida. Nesta fase, espera-se que as
familias se endividem para financiar o nivel de consumo desejado. No entanto, algumas destas
familias adiam a compra de casa até terem acesso ao crédito & habitagdo. Mais tarde, quando a
subida dos rendimentos mais do que compensa 0 aumento das despesas, as familias apresentam
poupanca positiva, em parte para reembolsar o crédito anteriormente contraido. Os individuos

chegam tipicamente com poupanga liquida positiva ao final da vida ativa.

Tendéncias

O segmento residencial de compra e venda deverd continuar a ser marcado por duas tendéncias
distintas, nomeadamente pela entrada no mercado de mais produto direcionado a classe média e
média alta e, face aos indicios claros nesse sentido, pelo aumento gradual na dificuldade no acesso
ao crédito (incluindo maiores restri¢des ao nivel da maturidade dos empréstimos e do limite maximo
da taxa de esforgo).

Por Ultimo, importa mencionar que a situa¢do atual ndo encontra paralelo nas ultimas largas décadas
em economias modernas, pelo que na data desta avaliag3o, existe uma auséncia de dados histéricos
que permitam prever o comportamento do mercado imobilidrio a médio/longo prazo, e qual o
impacto desta pandemia e da guerra gue assistimos, nos valores de mercado.

A conclus3o, com os dados atualmente disponiveis, é: continua a observar-se um crescimento no
valor dos imdveis urbanos edificados, fora dos grandes centros urbanos, sobretudo com o
esgotamento do pipeline nas grandes cidades (Lisboa e Porto), podendo, no imediato, continuar a

manter-se uma tendéncia crescente.

ANALISE DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL

A informacdo que se segue, é relativa a capacidade maxima edificvel para a parcela, dada a
aplicagdo dos parametros urbanisticos mencionados nos artigos do PDM em vigor, conforme a

classe de espago onde se insere.
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Encontra-se classificado face ao P.D.M. de Settibal como Area consolidada — Espago Urbano.

A parcela permite a construgdo de 4 pisos, que numa primeira andlise consideramos com duas fragdes
de tipologia T3 em cada piso, num total de 8 fragBes, uma cave para estacionamento com um lugar por

fogo.
Considerando que a construgdo é vidvel, podemos admitir

= 1200 m? para habitaco, incluindo partes comuns.

S0 DO SO
£PA0S AGRICOUAS £ AORESTAIS
EPACDS CLLTURALS € NATURASS
i ESPAGOS VERDES OF PROTECCAD ENQUADRAMENTO

P
p Exstentes (11, T}
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i ESPACTIS PARA IOUSTRIA EXTRATIVA
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drams Verdes du Recre @ Uzer Prooases

— DER (400, uoad)
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Figura 2- Localizagdo e classificagdo face ao PDM

VALOR DE MERCADO LIVRE E DISPONIVEL

Numa area consolidada como a cidade de Setubal é dificil encontrar terrenos para a edificagdo
urbana. Ao contrario de imdveis habitacionais, ou comerciais, mais tipificados e ja edificados, este
tipo de ativos apresenta grande variabilidade em termos de area edificada ou potencial edificativo,
classificagdo do solo, localizagdo especifica, configuracdo, etc.

Ainda assim, foi possivel encontrar alguns terrenos em oferta de venda e, recorrendo ao racio do

valor unitério por ABC, estabelecer termos de comparag3do com o avaliando.
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Deste modo, os indicadores que apresentamos a seguir servem apenas como referéncias e ndo
permitem, na opinido do perito a aplicagdo de critérios estatisticos, quer através de estatistica
descritiva (medidas de tendéncia central ou de variabilidade) e menos ainda de inferéncia
estatistica.

Com as limitagBes j& mencionadas, recolheu-se durante o més de Agosto de 2024, em alguns sitios
da especialidade, valores de venda propostos para terrenos urbanos.

Relativamente aos terrenos para construgdo foram encontradas algumas amostras em oferta de
venda, de acordo com os quadros inclusos cujo valor maximo corresponde a 1.400 €/m?* de érea do
terreno; e o valor minimo a 480 €/m? de drea do terreno. A média situa-se nos 1.100 €/m* de érea
do terreno

Como ja mencionamos, dependendo da localizagiio, dimensdo, capacidade construtiva (area bruta
de construg3o), nivel de infraestruturas, os valores unitarios (m? de ABC acima do solo permitida)
podem apresentar maiores ou menores diferengas.

O perito admitiu uma diferenga média de 10% entre o valor de oferta e o valor de venda final dos
imdveis (terrenos) urbanos, o que reflete, na sua opinigio, a normal margem de negociagao que estes
tipos de propriedades apresentam, no estado atual do imobilirio.

Os valores encontrados estdo resumidos nos quadros de prospegdo adiante.

Como j4 foi mencionado, no caso de propriedades para desenvolvimento, as pesquisas efetuadas
no mercado oferecem indicadores os quais, com a necessdria pondera¢do, permitem sustentar ou
enquadrar o valor de mercado dos iméveis em aprego. Esses indicadores devem ser comparados
com os resultados obtidos por métodos analiticos, como o método do custo, variante do valor
residual, dindmico. O perito entende que a anlise analitica é a que melhor traduz o valor do ativo,

sem prejuizo da ponderagdo com o mercado.

VALOR DO TERRENO PARA CONSTRUCAO DE HABITAGAO A CUSTOS
CONTROLADOS

No desenvolvimento dos Programas de Habitagdo a Custos Controlados, Arrendamento Acessivel
(PAA), atualmente denominado Arrendamento Apoiado, existem condicionantes a que se terd de
obedecer e que se encontram plasmados nas Portaria n.2 65/2019, de 19 de fevereiro, retificada pela

Declaracdo de Retificagdo n.2 19/2019, de 17 de abril e pela Portaria 281/2021, bem como nas
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Portarias 176/2019 e 177/2019 e alterada recentemente pelas portarias 69-8/2024.
Essas condicionantes envolvem os critérios a que deverdo obedecer a construgdo de habitagdes a
custos controlados, os valores maximo de renda a praticar no Programa de Arrendamento Acessivel

(PAA) ou e também as areas méximas dos fogos para cada tipologia.

O Custo de Promogdo é obtido da seguinte formulagdo:

CP=CS*1,30*CR*CO+VT*CT

VT = (CL * 270 - 230) * CA/100, com o valor minimo de 40

em gue:

CP é o Custo de Promogdo

CS é o custo de referéncia por metro quadrado de area bruta, sendo que, de acordo com os artigos
9.2 ¢ 10.2 da Portaria atrds mencionada. (9.2 O CS é atualizado mensalmente com base no indice de
custo de construgdo de habitagdo nova, divulgado pelo Instituto Nacional de Estatistica,
correspondendo a base 100 de 2015 a 670 euros e por inferéncia a nova Base 100 de 2021 a cerca
de 785 euros; 10.2 O CS é majorado até 15 % se o edificio ou habitagdo for certificado num sistema
de certificacdo ambiental reconhecido pelo IHRU, I. P., cabendo a este Instituto definir a majoragao
atribuida a cada classe de desempenho.)

CR ¢ o coeficiente regional, sendo igual a 1 no Continente.

CO é o coeficiente operacional, sendo fixado entre 1 e 1,12, pelo IHRU, 1. P., caso a caso, de acordo
com critérios definidos por despacho do membro do Governo responsavel pela drea da habitagdo.
VT - é o valor do terreno.

CT — é o coeficiente relativo a titularidade do terreno, sendo 1 no caso de terreno em propriedade
plena, ou, no caso de terreno em direito de superficie, varidvel entre 0 e 0,8, conforme definido nas
alineas f), g) e h) do artigo 13.2 do Cédigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de
Iméveis, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro, na redagdo atual;

CL — é o coeficiente de localizagdo definido no artigo 42.2 do Cédigo do Imposto Municipal sobre
Imdveis, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro, na redagdo atual;

CA — é o coeficiente de atualizaggo do valor do terreno, sendo igual ao Indice de Pregos da Habitagdo

para Portugal, divulgado pelo Instituto Nacional de Estatistica.

No caso das areas dependentes (arrecadag®es e garagens) os valores maximos serdo equivalentes a:
11.2 0 custo de promog@o por metro quadrado de drea bruta das partes acessdrias (CPa) corresponde

a 50 % do CP das habitagBes do edificio em que estdo integradas, ndo podendo o custo de promog&o
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de cada unidade ultrapassar os seguintes limites:

a) Lugar de estacionamento em garagem coletiva — CPa * 28;

b) Boxe de estacionamento em garagem coletiva — CPa * 30;

© ¢) Garagem individual — CPa * 20;

d) Arrecadagdo — CPa * 6.

12.2 O prego maximo de venda das habita¢Bes construidas ou reabilitadas nos termos da presente
portaria corresponde ao produto do CP e CPa, respetivamente, pela drea bruta da habitagdo e das
suas partes acessérias, com uma majoragdo, no caso de promogdo cooperativa, de 2,5 % €, no caso
de promogdo privada, de 6 %.

13.2 O preco maximo de venda dos equipamentos complementares corresponde ao produto da
respetiva drea bruta pelo CP das habita¢des do empreendimento em que estdo integrados, com uma
majora¢do, no caso de promogdo cooperativa, de 2,5 % e, no caso de promogdo privada, de 6 %.
14.2 O prego maximo de venda dos espacos de comércio e servigos corresponde a 80 % do produto
da respetiva drea bruta pelo CP das habita¢des do empreendimento em que estdo integrados, com
uma majoragdo, no caso de promogdo cooperativa, de 2,5 % e, no caso de promogdo privada, de 6
%.

15.2 As habitacdes construidas ou reabilitadas para arrendamento cujos limites de drea e de custo de
promog3o sejam certificados nos termos da presente portaria estdo sujeitas aos pregos maximos de
renda estabelecidos nos termos do Decreto-Lei n.2 68/2019, de 22 de maio, sendo, porém, o

respetivo CP aplicado apenas a drea construida ou reabilitada.

Areas

As dreas maximas por fogo e por tipologia a considerar correspondem a: TO —57 m?; T1 —73 m?; T2
—95m? T3 — 117 m?; T4 — 128 m?; T5 — 150 m?, de acordo com a portaria 281/2021 (rendimento
apoiado).

Estas dreas méaximas tém uma tolerdncia maxima de 12% e incluem a respetiva cota parte dos espagos

comuns. No caso da Promogdo para arrendamento acessivel ndo se aplicam estes limites.

Rendas: No portal da habitagdlo ¢é possivel simular as rendas do PPA

(https://paa.portaldahabitacac.pt/web/paa/provider-rent-simulator), mas elas também estdo

plasmadas na portaria 176/2019:
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Tabela 1 — Concelhos por escalie

Escalio Concelbos

El Todos os concealhos ndo incluidos nos escaldes segnunies

E2 Alandroal. Alcobaga. Alenquer. Aljustrel. Alpiarga. Alvajizere. Alvito. Arouca. Armda dos Vinhos, Azambiyja. Barcealos. Barrancos.
Bejn. Benavente. Braga. Caldas da Rainha. Calheta (Regifin Autonoma dos Acores). Cimara = Labos. Caminha. Castanheira
de Pera. Casto Verde. Chamusca. Coruche. Corvo. Cuba. Esposende. Estarreja. Ferreira do Alentejo. Figueira da Foz Figueiro
dos Vinhos. Gois. Grindola. Guimares. ilhavo. Lajes das Flores. Lajes do Pico. Leiria. Lourinha. Machico. Madalena. Marinha
Grande. Mértola. Montemor-o-Novo. Mora. Mourio. Murtosa. Nazars. Nordeste, Obidos. Odemira. Ourém. Qurique. Ovar, Pam-
pilwia da Serra. Pedrogio Grande. Penacova. Penela. Peniche, Portel. Povoagdio Redondo, Salvaterm de Magos. Smitn Oz da
Graciosa. Santa Cruz das Flores. Santa Maria da Fetra, Santar¢im. Santiago do Cac=m. Sio Bras de Alportel. Sio Jodn da Madeira.
Sio Roque do Pico. Serpa. Sobral de Monte Agrago. Terras de Bouso. Tomar. Trofa. Velas. Vendas Novas. Viana do Alentejo.
Viana do Castelo. Vila do Conde. Vila do Porto. Vila Franca do Campe. Vila Nova de Famalicio. Vila Real. Viseu

E3 Alcochete. Alcoutim. Aljezur. Aveiro. Barreiro. Calheta(RegidoAntonomadaMadeira), Coimbra. Espinho. Evora.Faro. Gondomar. Lagoa
(Regiao Autonoma dos Agores). Lagoa. Mafra. Maia. Moita. Monchique. Montijo. Olhdo. Palmela. Ponta Delgada. Ponta do Sol. Por-
timao. Porto Moniz. Porto Sasfo. Pévoa de Varzim. Ribeira Brava. Sanfa Cruz. Santana. S30 Vicente. Seixal. Sesimbra. Setibal. Silves.
Sines. Torres Vedras, Valongo. Vilada Praia da Vitoria. Vila doBispo. Vila Franca de Xira. VilaNova de Gaia, VilaReal de Santo Antonio

E4 Albufeira, Almada. Amadora. Castro Marim, Funchal. Lagos. Loulé. Loures, Matosinhos, Odivelas. Sintra. Tavira
E5 .. .| Cascais. Oeiras. Porto
E6 Lisboa

Tabela 2 — Limites gerais de prego de renda mensal por tipologia, em euros, por escalio

Escalio TO 1 T2 pE] T4 s >T5
El e 200 275 350 425 475 525 525+n %50
E2. cree 250 350 450 525 600 675 675+n*50
Escalio TO T1 T2 pE] T4 T5 >T5
E3 . 325 475 600 700 800 875 875+n*75
E4 S RN 400 600 775 925 1025 1125 1125+ n* 100
E5 e 525 775 1000 1200 1350 1500 1500 +n * 100
EGoyaiaivmia 600 900 1150 1375 1550 1700 1700 +n * 150

7 € o namero de quartos acima de T5

Assim em Setubal (Zona E3):

TO = com renda méxima de 325 €/més;
T1 = com renda méxima de 475 €£€/més;
T2 = com renda méxima de 600 €/més;

T3 = com renda méxima de 700 €/més;

Por consequéncia:

CS = 785 Euros/m? x 120,11 = 942,86 €/m?

*indice de custo de construgdo de habitacdo nova (Base — Abril 2024) = 120,11

Majoracdo Ambiental: 5%

CL=1,4

CA=211,27(https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine indicadores&contecto=pi&indO
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corrCod=0009201&selTab=tab0)

CT=1

C0=1,07

‘CR=1

VT = (CL * 270 - 230) * CA/100, com o valor minimo de 40 = (1,4*270-230)*(211,27/100) = 326,7 €/m?
de ABC

CP=CS*1,30 * CR* CO+VT *CT=942,86 * 1,05 * 1,30 * 1,00 * 1,07 + (1,4*270-230)*(211,27/100)
= 1724,77 €/m? de ABC

CPA (Custo de Promogio das &reas acessorias): 862,28 €/m? de ABC.

Notas:

O Valor maximo das habitacdes sera de 1724,77 €/m?x 1,06 = 1828,25 €/m?

O Valor Méximo das Areas Comerciais serd: 1746,81 €/m? x 1,06 x 0,80 = 1462,60 €/m?

O Valor Méximo das Areas Acessorias sera:

Lugar de Estacionamento das areas de Habitagdo: CPa (50% de CP) x= 862,40*1,06= 914,13 Euros/m?.
Considerando 8 fragBes a construir e um estacionamento de 11 m? cada um, a area total de
estacionamento a transacionar serd de 88 m?.

Tendo por base um arrendamento de 775 €/més e uma taxa de capitalizagdo de 5% e uma drea bruta
média fogo de 80 m?, o valor de venda em regime de custos controlados poderd ser obtido:

(775 €/m?x 8)/0,05 =124.000€/80 =1550 €/m?, todavia o valor de promog&o de acordo com a lei

é de 1862 €/m?

Inexisténcia de margem de comercializagdo, porquanto os imdveis serdo transacionados com regaras
a definir.

Margem de promogdo de 8,5%

Venda de 80% das fragdes no 22 ano de projeto e os restantes 20% no final.

Atendo ao exposto o valor do terreno, nos pressupostos de promogdo de um investimento no ambito

da Construcgdo a Custos Controlados, é de:

22




00'86E b |joL DY PP AU

SU0D Op OIRAIN D18ND

ovLIPEL PES £€9 698 859 SEE |5 OYANULENOD 30 SOLSND 30 1VLO0L
00 521 691 05 VOFEL SEE 15 wo0'Sk  Zimerans
SEE € 299 11 29911 %»00'Z sojsiaardw)
%001 %08 %05
1E€ 85 J 89} 62 a9l 62 %00'S og1$99 a "ujwpy ‘ogdez||easiy ap sobieoug
%001 %0S %05
699 9 d 199¢ [411k4 4 %00'y seduao| @ sjedjojuniy Sexel
%00} %01 %06
€99 8v J YEE 6 200 82 ¥EE 6 %00’y pepljejoads3 @ eijoajnbay :soyo3foly
%00} %02 %09 %02
ogbrujsuog
- SOLINIANI SOLSND -
o£L 881 | S9E £U5 S9E £85 | {Ee-qns
0S¥ LP) SZL 0L STLOL 0JUBWELOIOB}S8 Bp SEBIY)|
semyrujseelu| ap cdiopey e oinopelbor
ojaugwo ep sealy|
000 0Z1 000 09 000 09 sunwoo seped sep seely
082 S06 ov9 T5¥ (k44 BAjeAud BJrUq OEdE)IqEH ©p SEaly
%001 I’ %05 05 - OJUSWIBUOIJEISS BP SBaJY
%001 %00l seamjrujseesu| ep adiojey @ ainope.bo)
%004 oluawag ep Sealy|
%001 %0 ] %08 sunwoo seped sep sealy
%00} %05 %05 eAjeaud ejruq opdepqe op Sesly]
-OdW3L ON OLNIWVYISVYI
PR e men— e — e so1s1s
I3 9 ¥ € 4 3 s9juEysuod sodaiy
ouy ouy | ouy ouy ouy (i 0 | MOT4HSYO 0ALNNODSID

SOQVI0YLINOD SOLSND - TVNAISIH HOTVA

0.1SNJ 0 000.LINW

. € sta b 0EL 981 L
00'096 0]0S op BLUIDE DPY 3P |Bj0L
00'008 oedejue|dw) ap ealy)
seinjrujsaelu; ep o0diojey 8 oinope.Bo)
00002} 00% o0‘obe sunwod seped sep sealy
Qj2IaWey ap ealy
2ev 08 00'v16 00'se o)alLBunjoE)sT os Lkl (41 00'00€ 0jUSLWEUCIE)SS BP EBlY)
088 ¥SL 1 00828 | 00'096 ogdejqeH 082 506 £v6 00'096 enjeaud ejnug oedeyqe op seasy

€€T 9107 - B}SOD OSUOYY OLileg
|BQNISS Bp |edpiunip elewED




144

00'00¢ 00'096 00'096 00°'00€

00'000 882

ojos op bw) X ousiie) ouale)
B]02.1B, BP JOJBA BLI|3W |B]3UBJOJ =~ O|0OS OP BUI|D! 8P AU | J0[RA op Bo1y
08V W [ 10]2A | [Bl0USiOd DHY

TYNNY OYDVZIYNLY 30 VXYL,

EL0ELE £98 ¥9Z 505 €59 186 156- vLe i (0QvzZivnivy) 1¥NNY 0Q1vs »
EL5 £6Y 290 19¢ ShLvER 698 959~ 9tE LG TYNNY OQTVS «
soJjasukul4 soBieoug
€45 E6Y _ 90 £L9¢ SiLvEl 698 959~ 9EE 15 MOTJHSVD »
ziesee ) 290 19€ 05z 897 | SYLIZ0 30 TY.1OL
%00} %02 %08 SERURA SEP OJUBWEISES,
SIviol SYLI3O3U/SVANIA
ave LFE b PLS £E9 698 958 SEE LS S0LsSN2 30 vioL
] € [5ey-qng
- plgnd / || 819JWo) / 0gd d
%008 %02 %08

£€T 9107 - BISOD) OSUOJY OJJleq
|EQNIAS 3p jedRiUNA BJEWED



Camara Municipal de Setubal
Bairro Afonso Costa - Lote 133

Custo de construgdo:
De acordo com o demonstrado anteriormente.

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

Custos do projeto representam 5 % dos custos de construgdo;

Custo financeiros, ndo usados, por se tratar de promogdo imobilidria.
Custos com a fiscalizag3o 5 % dos custos de construgdo;

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

Custos de comercializagdo como referido, inexistentes.

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

Faseamento do projeto:

Preconiza-se para este projeto um total de 3 anos. Considera-se um ano para aprovagao de

projeto e alvara de construgao.

Outros parametros:

A margem de promogado considerada ¢ de 8,5 %, refletido o prego sombra do capital investido,
por exemplo, em obrigacdes do tesouro, mais uma taxa de risco do projeto de investimento de

5a6%.

Taxa de Atualizagdo

A taxa de atualizag3o visa atualizar valores monetarios futuros, isto é, procura determinar os seus
valores no momento atual. Na presente avaliagio considerdmos que a analise se efetua a pregos
constantes, isto &, os pregos do ano-base. Assim a taxa de atualizagdo utilizada exclui alteragdes
puramente inflaciondrias ou deflacionarias no nivel geral dos pregos.

Os investimentos encerram dois aspetos principais: rendibilidade e risco. Esta relagdo, assenta no

principio de que o retorno potencial de um investimento aumenta com um acréscimo, diretamente
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proporcional, do risco. Ou seja, qualquer investidor racional exigira maiores rentabilidades ou
rendibilidades para recompensar maiores riscos e atualizard os montantes futuros a receber e a

despender com base numa taxa de atualizagdo mais elevada.

Assim sendo, a taxa de atualizagio é formada por duas componentes:

1 - Uma taxa (ts) que pretende compensar os investidores do facto de ndo poderem gastar
atualmente o dinheiro investido, dado o mesmo ter sido aplicado no investimento. Esta
componente procura refletir a compensagio ou o prémio pela iliquidez a que esta sujeito o
investidor (custo de oportunidade). Trata-se de uma taxa que visa traduzir a ‘remuneragdo real
minima sem qualquer risco’.

2 - Uma taxa relativa ao risco (t;). Esta taxa representa a rendibilidade adicional relativamente aos
investimentos seguros, nomeadamente as Obrigagdes do Tesouro e afins. Quanto mais arriscado
for o investimento maior o prémio de risco exigido, isto é, maior sera o prémio ou a remuneragdo
excedente a exigir ao capital investido e, consequentemente, maior serd a taxa de atualizagdo a

utilizar.

A férmula para determinar a taxa é a seguinte:
t=1+t)(A+t)

t = taxa de atualizagdo

t; = iliquidez (free risk rate)

t, = taxa de risco

Considerando o histérico das Taxas de rendibilidade das Obrigagdes do Tesouro a 5 anos (média

anual - bruta), obtemos o seguinte gréafico, conforme publicado pelo Banco de Portugal:
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TAXAS DE RENDIBILIDADE DAS OT'S A 10 ANOS

4,00%
3,50%
3,00%
2,50%
2,00%
1,50%
1,00%
0.50%
0,00%

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Fonte: Banco de Portugal (BdP)

A taxa média do dltimo ano (2023) das taxas publicadas corresponde a 3,22%. Assim sendo, com
base no histérico dos tltimos 6 anos, nas previsdes futuras e nas ultimas taxas publicadas,
considera-se, no presente, caso uma taxa de iliquidez (ts) de 1,04%. Tendo em atengdo o risco do
projeto em anélise e face a sua localizagdo especifica, estimamos seguro para um investidor
considerar uma taxa relativa ao risco de cerca de 8,40%.

A taxa de atualizagdo resultante sera 8,50%.

AVALIACAO

A avaliacdo foi realizada 3 data de 20 de Agosto de 2024. Atendendo as especificidades do
projeto imobilidrio preconizado, fez-se prospecdo de imdveis destinados a habitagdo , na zona
e no concelho como medida do valor unitdrios de mercado para estas afetagbes. Como
referido, considerando o imdvel livre e disponivel e que sobre o mesmo ndo recaem quaisquer

dspassiveis de alterar uma normal exposigdo e transagdo no mercado

METODO DO VALOR DE MERCADO

A prospecdo de mercado foi realizada com recurso a um estudo de mercado efetuado no local

e por mediadoras influentes no mercado. Verifica-se que a oferta de imoveis similares é
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elevada. Quando se justifique, as especificidades das fragdes foi aplicado um coeficiente para
homogeneizar valores de mercado atendendo a caracteristicas relevantes para o imével em

apreco, nomeadamente a drea bruta de construgdo, localizagdo e estado de conservaggo.

Nesta conjuntura, recolheram-se os seguintes dados para comercializagdo e os respetivos
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

e a respetiva homogeneizagdo.
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Ap0s esta andlise de mercado podemos concluir que o valor pedido médio homogeneizado para
este segmento habitagdo é de 2.500 euros/m?, eventualmente com uma corregdo em alta de
10% a 30 % relativa & localizagdo, alem disso o mercado atual é nitidamente de especulagdo e
bolha imobilidria, pelo que prudentemente num horizonte de 3 a 5 anos os valores terdo
seguramente corregdo em baixa. Nesse sentido propomos um valor prudente, justo e
consensual de 2.500 euros/ m? para valores de venda e ndo pedidos. Caso se opte por um

projeto fora do regime de custos controlados este sera o valor de venda unitario a considerar.

METODO DO CUSTO — METODO INVOLUTIVO

O 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 imovel todos os
custos diretos e indiretos associados ao desenvolvimento do projeto imobilidrio potencial
considerado, no ambito dos custos controlados. Valor residual do projeto imobilidrio, é de
288.000 euros (Duzentos e oitenta e oito mil euros). O valor determinado a partir do método do

custo é também sustentado pelo método comparativo de mercado, de acordo com a prospegao

apresentada.
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Conclusdo

Deste modg, de acordo com a demonstragéo anterior, o presumivel valor de transagdo (P.V.T.)
do imével é de 288.000 euros (Duzentos e oitenta e oito mil euros), caso se opte pela construgdo
em regime de custos controlados;

Os valores s3o validos 3 data atual, enquanto vigorarem as condi¢des econémicas presentes e o
atual Plano Diretor Municipal, nomeadamente as que condicionam o desenvolvimento
potencial do imdvel em aprego e os pressupostos subjacentes a avaliagao.

Setibal, 20 de agosto de 2024

(Paulo Castanheira, Eng.2)
Perito da Lista Oficial do Ministério da Justica

PAI/CMVM N.22011/0114
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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:

iv.

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

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

N3o cometer qualquer omiss3o que afete significativamente os resultados do
servigo prestado;

Conhecer, compreender e empregar corretamente os métodos e tecnicos
reconhecidosque sdo necessarios para produzir um resultado credivel.

Consequentemente, cada relatério emitido devera:

V.

vi.

vii.

viii.

Xi.

Apresentar o servico de consultoria prestado, de forma clara e precisa,
indicando o objetivo e 0 dmbito do mesmo;

Identificar e descrever os bens a considerar;

Evidenciar a data efetiva de referéncia do servigo de consultoria e a data do
relatério;

Conter informacdo suficiente para permitir aos utilizadores previstos do
servico de consultoria a compreensdo correta do relatério;

Evidenciar clara e precisamente quaisquer premissas extraordinarias,
condigBes hipotéticas e condigdes limitativas especiais que afetem
diretamente o servico de consultoria e indicar o seu impacto na conclusdo ou
recomendagao final;

Evidenciar a informac3o considerada, os procedimentos de avaliagéo seguidos
e o processo de célculo que suporta as andlises, opinides e conclusdes;

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

Do meu melhor conhecimento e entendimento, certifico que

xii.

As declaragBdes contidas no presente relatério sdo verdadeiras e corretas;

Bairro Afonso Costa - Lote 133
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xiii.

Xiv.

XV.

XVi.

xvii. Foilevada a cabo a inspegdo fisica da propriedade objeto do presente relatorio.

Conforme a pratica corrente no ambito da avaliagio patrimonial, o presente relatério é
confidencial e elaborado para uso exclusivo do seu destinatdrio ou seus consultores
profissionais, servindo apenas para o fim a que se refere, ndo aceitando o autor qualquer

As andlises, opinides e conclusdes sdo condicionadas apenas pelas premissas e
condi¢Bes limitativas reportadas e constituem andlises, opinides e conclusdes
profissionais e ndo enviesadas;

N3o temos qualquer interesse presente ou em perspetiva na propriedade
objeto do relatério nem qualquer interesse pessoal a respeito das partes
envolvidas;

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

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

responsabilidade perante terceiros.

Neste contexto, nem a totalidade, nem parte do presente relatério poderd ser incluida em
qualquer tipo de publicagdo, circular, declaragdo ou divulgagdo a terceiros, sem a prévia

autorizagdo do autor, manifestada por escrito.

34

._""\_



Camara Municipal de Setubal
Bairro Afonso Costa - Lote 133

LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO
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Relatdrio de Avaliagao

Lote 149 - Plano de Pormenor da Renovagdo Urbana do Bairro Afonso Costa

S3o Sebastido - Setubal

Habita¢do em regime de Construgdo a Custos Controlados

SETUBAL AGOSTO DE 2024
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CONTEUDO

CONTEUDO
RESUMO DA AVALIACAO
SUMARIO DA AVALIACAO
AMBITO E OBJECTIVO DA AVALIACAO
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RESUMO DA AVALIAGAO

TIPO DE IMOVEL: Lote para construgdo de habitagiio em regime de custos controlados.
LOCALIZAGAO: Bairro Afonso Costa, lote 149, Setdbal.
AREA BRUTA DE CONSTRUGAO: Lote com &rea de implantagdo de 252 m? 5 pisos de
habitagdo (STP de 1260 m2) e cave para estacionamento, com 10 fogos, destinado 4 construcdo

em regime de custos controlados. Com érea bruta de construgdo de 1512 m2.

De acordo com os pressupostos e condicionantes descritos no presente relatério, foi
determinado 3 data de 20 de agosto de 2024, o seguinte valor presumivel para transagdo do

imdvel em aprego, considerado livre e disponivel:

VALOR DE AVALIAGAO
340.000€

(Trezentos e quarenta mil euros)
O valor apresentado pressupde que o imdvel se encontra livre de quaisquer 6nus ou encargos. A

avaliagdo excluiu a abordagem financeira ou andlise de rentabilidade de qualquer atividade
desenvolvida no imével. Este relatdrio ndo deverd ser usado para outro que ndo o do dmbito desta

avaliacdo, sem autorizacdo expressa do avaliador.
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SUMARIO DA AVALIACAO

Perito Avaliador: O presente relatério foi desenvolvido por Paulo Jorge Norte
Castanheira, PAI/2011/0114, Perito Permanente da Lista Oficial do
Ministério da Justica, que atua em nome da sociedade de avaliagdes,
possuindo Seguro de Responsabilidade Civil da seguradora Fidelidade,
que cobre a sua atividade, com o niimero de apélice RC65293942 e
com validade até 10/02/2025.

Cliente: Camara Municipal de Setubal

Determinagio do valor de mercado dois imédveis, tendo em conta a sua

Finalidade da . -
capacidade construtiva

Avaliagdo:

Objeto de Terreno para Construgio, artigo matricial 13026 da Freguesia de Sdo

Avaliagdo: Sebastido, Setubal.

Estatuto do O perito individual que atua em seu nome de acordo com o

. estabelecido com as Normas IVS/RICS.

Avaliador:

Competéncia: O perito avaliador dispde dos conhecimentos, competéncias e
capacidades para proceder 3 presente avaliagdo.

Envolvimento O ativo atras identificado n3o foi anteriormente avaliado pela pelo

. rito que atua em seu nome.

Anterior: pe q aemse €

Conflitos de N3o foram identificados quaisquer conflitos de interesses com os ativos
em avaliacio ou com as partes detentoras ou interessadas nos mesmos.

Interesses,

De igual forma n3o foram identificadas circunstancias que possam pér
em causa a objetividade e independéncia dos avaliadores.

i
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Ob]et|v|dadee T P

Independéncia:

Interesse no ativo: O perito avaliador n3o tem qualquer interesse no ativo objeto de
avaliagdo.

Normas Todo o trabalho de avaliag¢do ¢é elaborado de acordo com:

RICS Valuation - Global Standards, emitidas em novembro de 2021
pelo Royal Institution of Chartered Surveyors e efetivas em 31 de
janeiro de 2022, as quais incorporam as IVS - International Valuation
Standards 2022.

Profissionais:

Base(s) de Valor: Valor de Mercado e Renda de Mercado constantes nas IVS e no RED
BOOK (RICS Valuation - Global Standards 2022): Valor de Mercado:
Estimativa do montante mais provdvel pelo qual, a data da avaliagéo,
um ativo ou um passivo, apds um periodo adequado de
comercializacdo, poderd ser transacionado entre um vendedor e um
comprador, em que ambos, de livre vontade, atuaram de forma
esclarecida, prudente, e sem coagéo (IVS 104 pardgrafo 30.1); Renda de
Mercado: Estimativa do montante mais provdvel pelo qual, a data da
avaliagdo, um imével, apés um periodo adequado de comercializacdo,
poderd ser arrendado entre um proprietdrio e um arrendatdrio
decididos, em que ambas as partes atuaram de forma esclarecida e
prudente, e sem coacdo.”

Uma vez que ndo foram efetuados contactos (ou os mesmos foram
efetuados apenas de forma limitada) com proprietarios, interessados
Limitagdes da efou ocupantes dos ativos, a avaliagdo € realizada com base nos
documentos fornecidos e obtidos e com a inspegdo exterior realizada.
Desta forma, as andlises e conclusdes deste relatorio estdo limitadas
pelos pressupostos considerados (conforme descritos no texto da

avaliag3o) e com a extensdo da inspegdo realizada.

Condicionantes,

Avaliagdo:

N3o nos responsabilizamos pela veracidade das informag¢des técnicas e
legais fornecidas para a execugdo do presente relatério.

Qualquer alteragdo aos pressupostos considerados neste documento,
poder3o resultar na necessidade de reequacionar os valores calculados.

Data de contrato de prestacio de servigos:25/04/2024
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Datas da

avaliacdo:

Data da inspeg&o:10/08/2024
Data do término do relatério de avaliagdo:20/08/2024

Publica¢do e
Divulgagdo do

Relatdrio:

O relatério é produzido apenas para o Cliente e para os fins constantes
no objetivo da avaliacio, é confidencial ndo sendo aceites
responsabilidade para com terceiros sobre a utilizagdo das conclusdes
do mesmo.
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AMBITO E OBJECTIVO DA AVALIACAO

O presente estudo visa determinar o valor de mercado de um terreno urbano destinado a

construgdo de um edificio para habitagdo, no regime de custos.controados, descrito pelo artigo
matricial 13026 da Freguesia de S3o Sebastido. O valor residual é habitualmente utilizado na
avaliagdo de terrenos destinados a construcdo, obtido deduzindo ao valor potencial do imével
todos os custos diretos e indiretos associados ao desenvolvimento do projeto imobilidrio

potencial considerado. O imdvel situa-se na cidade deSetubal, concelho e distrito de Setubal.

N3o foram investigadas quaisquer quest®es referentes a titularidade e/ou 6nus relacionados

com o imovel em analise.

O imével foi inspecionado fisicamente & data de 10 de agosto de 2024, sendo esta a data de

referéncia da avaliagdo.

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

capacidade construtiva do imével, numa perspetiva futura.

E apresentada a metodologia que serviu de base a avaliagdo, bem como aspetos descritivos do

imove! e da zona onde o mesmo se insere, passiveis de condicionar o seu valor para transagdo.

S3o ainda feitas refer@ncias aos conceitos, nogBes e principios que sustentam o

desenvolvimento do trabalho de avaliagdo executado.

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 transacdo num mercado aberto e

competitivo, estando vigentes todas as condigBes para uma venda justa, em que o comprador
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e o vendedor agem de forma prudente e conhecedora, e assumindo que o prego ndo é afetado

por estimulos indevidos.

Esta definicdo implica que a transacdo seja consumada numa determinada data e que a

passagem do titulo do vendedor para o comprador seja feita em condigBes 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 razodvel de tempo para exposigéo no mercado aberto;
* O pagamento seja feito em dinheiro ou em termos de financeiros comparaveis;

= O preco represente a consideragdo normal para o imdvel vendido, ndo afetada por
quaisquer circunstancias de ordem financeira ou dos termos de venda outorgados por

alguém relacionado com a venda.

A definicdo de Valor Real de Mercado em uso continuado implica que o imével continuard a servir

a utilizagdo vigente a data de referéncia da avaliagdo.

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

poderd servir outros usos, de acordo com a sua Maxima e Melhor Utilizag3o.

A definigdo de Maxima e Melhor Utilizac3o, aplicada a avaliagdo imobilidria, consiste no uso legal
e razoavelmente provével do imével que seja fisicamente possivel, adequadamente suportada,

financeiramente vidvel e que resulte no seu maior valor.

O Valor de Substituicdo a Novo é definido como o custo atual de um imdvel similar, novo, com a
utilizagdo mais proxima possivel do imével a avaliar e o Método do Custo de Reposi¢do
Amortizado consiste na determinagdo do valor de substituicdo do imdvel em andlise, 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 depreciac3o e/ou obsolescéncia funcional, fisica e econémica verificadas.
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METODOLOGIAS

Procedemos & avaliagdo do imdvel pelo Método da Comparagéo de Mercado, para determinagdo
do valor dos iméveis potencialmente a construir e Método do Rendimento — Discounted cash-flow
dinamico, para determinacao do valor do terreno. Este método aplica-se a imoveis na avaliagdo
de iméveis que irdo gerar rendimentos diferenciados em periodos diferenciados, relativamente
a um potencial projeto imobilidrio a implementar no local. Neste caso em particular com a
especificidade de o projeto imobilidrio se desenvolver no ambito de construgdo a custos

controlados.

O Valor da propriedade é deste modo baseado numa andlise da rentabilidade gerada pelo projeto
de desenvolvimento considerado, sendo traduzido pelo Valor Atual Liquido dos beneficios
futuros. Os custos relativos & gestdo do imdvel ou de desenvolvimento do projeto, assim como os
encargos indiretos (custos financeiros, de projeto, de comercializagdo, etc.) sdo deduzidos ao

rendimento potencial bruto do imdvel.

Assim, os rendimentos liquidos futuros s3o descontados no periodo de tempo considerado, a uma
determinada taxa, que reflete a rentabilidade esperada e o risco inerente a posse do imoével ou ao

desenvolvimento do projeto considerado.

Foram facultados os seguintes elementos:

Cadernetas prediais

Parametros urbanisticos

Visita e identificagdo do imdvel.

Foi realizado um levantamento especifico das variaveis consideradas pertinentes para o

processo de avaliagdo, nomeadamente:

Valores e dreas de produtos imobilidrios equiparaveis e em localizagdes similares;
MedigOes pertinentes;
Analise "in loco" e avaliagdo qualitativa do imdével em avaliagdo do imdvel e anexos.

Andlise do Regulamento de Taxas do concelho de Setubal;
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Precos de mercado praticados na zong;

Dados sobre o custo de construgdo;

Andlise de indicadores sectoriais;

Andlise no local e avaliagdo qualitativa do imével em aprego

Procedemos a inspec3o fisica do imével, 26 de Junho de 2024, com os seguintes objetivos:
= Analisar as caracteristicas do imével;
»  Verificar os documentos disponibilizados e as dimens&es do imdvel;
= Observar as caracteristicas da envolvente ao imovel.

Com esta inspe¢do pretendeu-se caracterizar o imével no estado atual, relativamente aos
aspetos que condicionam o seu valor.

ENVOLVENTE

Relativamente a malha urbana, o terreno situa-se perto de servigos, comércio e é bem servido
por transportes, numa das principais vias de Setubal, no Bairro Afonso Costa. O estacionamento
é escasso, dificil, mas livre. O acesso & estacdo rodovidria e ferroviaria dista cerca de 1 km, bem
como o. estuario do Sado. A envolvente caracteriza-se por habitagdes coletivas podendo atingir
0s 6 pisos de cércea, a grande maioria s3o construgdo relativamente recente que poderemos

situar nas Ultimas décadas do século passado.
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Figura 1- localizagao

E uma zona com acesso relativamente rapido ao centro e exterior da localidade. O acesso ao exterior
da cidade também é bastante facil, nomeadamente a A12, A2 e a N10.

Settibal é uma cidade portuguesa, capital do distrito de Setubal (desde 1926) e sede de diocese

(desde 1975. Situa-se na sub-regido de Area Metropolitana de Lisboa.

O municipio de Settbal com 230,33 km? de drea e 123.640 habitantes (2021), esta subdividido em 5
freguesias. O municipio ¢ limitado a oeste pelo municipio de Sesimbra, a noroeste pelo Barreiro, a
norte e leste por Palmela e, a sul, o estudrio do Sado separa-o dos municipios de Alcécer do Sal e

Grandola.
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CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O terreno urbano, encontra-se limpo e desocupado e atualmente a servir de estacionamento.
Prédio urbano com afetacdo de terreno para construgio, inscrito na matriz predial sob o numero
13026 da Freguesia de S3o Sebastido. Localizado no Bairro Afonso Costa. Possui uma area de 252
m2, uma area de implantagdo de 252 m?, permite a construgdo de 5 pisos mais cave para
estacionamento, pelo que se considera uma &rea bruta privativa total de 1260 m?e dependente de
252 m?, para estacionamento. Deve referir-se aqui que a area de construgdo advém do descrito
do quadro sintese da planta sintese do Plano de Pormenor da Renovagdo Urbana do Bairro Afonso

Costa. 5 pisos de habita¢do e cave para estacionamento - 10 fogos — STP de

1 260,00m?2 — ABC (com inclus3o de cave) 1 512,00m?2

SITUAGAO DO SECTOR IMOBILIARIO NA ECONOMIA PORTUGUESA

Segundo o Boletim Econdmico de Outubro de 2023 do Banco de Portugal, as projegdes para a
economia portuguesa em 2023-2025 sdo as seguintes:

A economia portuguesa cresce 2,1% em 2023. Apds o dinamismo do inicio do ano, a atividade
estagnou no segundo e terceiro trimestres e deverd manter um crescimento baixo até ao final do
ano. O abrandamento econdmico reflete o menor dinamismo nos principais parceiros comerciais, 0s
efeitos da inflagdo e a maior restritividade da politica monetdria. Para 2024 e 2025, projetam-se
crescimentos de 1,5% e 2,1%. A economia portuguesa continuard a apresentar um crescimento
baseado no investimento e nas exportagdes, convergindo com a area do euro.

A inflacdo diminuiu nos Gltimos meses. A tendéncia descendente ird manter-se, com o indice
harmonizado de precos no consumidor (IHPC) a crescer 5,4% em 2023, 3,6% em 2024 e 2,1% em
2025, um valor consistente com o objetivo de estabilidade de pregos do Banco Central Europeu (BCE).

O consumo privado terd aumentos inferiores ao crescimento econdmico. Este comportamento
beneficia de ganhos do rendimento disponivel real, resultantes da moderagdo dos pregos e do
aumento do emprego e dos saldrios, mas é limitado pela subida das taxas de juro.
Complementarmente, a taxa de poupanga devera aumentar gradualmente para 7,4% em 2025, acima
da média pré-pandemia.

O investimento desacelera este ano, crescendo 1,5%, num quadro de financiamento mais oneroso e
abrandamento da procura global. Para 2024-25, projetam-se taxas de variagdo de 5%, refletindo a
aceleracgdo da procura global e da execugdo dos fundos europeus.

12

w2



Camara Municipal de Setubal
Bairro Afonso Costa - Lote 149

O crescimento das exportagdes acompanha a procura externa. Prevé-se um menor crescimento das
exportagdes de servicos com a dissipagdo da recuperagdo pds-pandémica do turismo.

A balanca corrente e de capital devera apresentar excedentes em torno de 3% do PIB em 2023-25,
refletindo o aumento das transferéncias da UE e o retorno a excedentes da balanga de bens e
servigos.

O mercado de trabalho refletird o abrandamento da economia com ganhos no emprego inferiores
aos do passado recente. A taxa de desemprego deverd apresentar uma trajetoria ligeiramente
ascendente, situando-se em 6,9% em 2025.

Os riscos em baixa para a evolugdo da atividade advém de um abrandamento mais pronunciado na
China e no comércio internacional, de um impacto mais adverso do que o incorporado nas projegdes
das atuais condi¢Bes financeiras e de um reforco da restritividade da politica monetaria. Para a
inflagio, os riscos de novos choques sobre os pregos das matérias-primas ou de uma maior
persisténcia das pressdes internas s3o contrabalancados pela materializagdo dos riscos em baixa
sobre a atividade econémica.

Quadro L.1.1 = Proje¢Ses do Banco de Portugal: 2023-2025 | Taxa de variagdo anual em percentagem
(exceto onde indicado)

Pesos BE outubro 2023 BE junho 2023
2022 | 2022 2023@ 2024 2025 2022 2023% 2024 2025
Praduto interno bruto 1000 | 68 21 1,5 21 6.7 27 24 23
Consumo privado 642 | 56 1.0 1.3 16 58 1.6 1.7 1,7
Consumo plblico 176 | 14 12 12 0.8 1,7 1,5 14 09
Formagao bruta de capital fixo 20,1 30 1.5 50 50 30 31 53 54
Procura interna 102,4 44 09 21 21 45 1.1 24 23
Exportacdes 496 | 174 41 21 39 16,7 78 42 4,0
Importagdes 520 | 111 13 34 39 1. 4,0 42 39
Emprego® 15 08 02 04 20 0.6 06 05
Taxa de desemprego® 6,0 65 6.7 69 6,0 68 6,7 6.7
Balanga corrente e de capital (% PIB) -0.2 30 2.7 30 -04 38 35 38
Balanga de bens e servigos (% PIB) 1.9 11 06 0.3 21 1.7 16 1.8
indice harmonizado de pregos no consumidor 81 54 36 21 81 52 33 2.1
Bens energéticos 238 8,0 55 07 |238 123 08 02
Bens alimentares 1.4 9,0 48 2,2 na 9,0 46 24
Excluindo bens energéticos 67 66 34 22 6,7 6.8 35 23
Excluindo bens energéticos e alimentares 50 56 29 2,2 50 57 31 23

Fontes: Banco de Portugal e INE. | Notas: (p) — projetado, % — percentagem Data de fecho de dados das projecBes macroecandmicas:
22 de setembro, Para cada agregado apresenta-se a projeqdo correspondente ao valor mais provével condicional ao conjunto de hipdteses
consideradas. (a) De acorda com o conceito de Contas Nacionais. (b) Em percentagem da populagdo ativa.
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ProjecSes para a economia por tuguesa: 2023-2025
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Quadro 1  Distribulc3o das familias com diferentes carateristicas, por regime de ocupagdo
da residéncia em 2021 | Percentagem do total de famviias em cada classe

Dos quais: Por memaria:
com astrutura
empréstimo da populacdo
Proprietarios a habitagda Arrendarios  Outros total (%)

Total 70 33 22 | 100
|dade do representante da familia

24 2 meros 29 48 5e 15

25-34 A2 73 45 T E}

35-44 62 ke 27 G ta

1554 7z 55 ks 3 2

5564 74 £ 9 7 20

65-74 78 1 17 5 18

75 2 mais 79 2 R E} 17
Escolaridade do represertante da famiia

Inferior a0 secundano 7 24 22 ! 59

Secundano 65 39 25 2 Al

Superior 7 59 20 3 21
Regido de residéncia

Areas metropaiitanas de Lisboa e Porto 64 46 29 7 45

Rezantes regides 75 33 7 El 55
Dimens3o da familia

1 individua 64 24 26 10 25

Mais de 1 individuo 72 42 yal o 75

Fonte: INE (Censas). | Nota: O representante da familia é o individuo considerado como tal pefos restantes membxos.

Gréfico 1 » Famillas proprietarias da residéncia principal nos paises da érea do euro em 2020/21
| Percentagem

Area do euro |
5 ¢ o2 P A &,’\

Fonte: BCE (Househald Finanee and Consumption Survey, 2021).
Também de acordo com o Boletim econdmico do Banco de Portugal acerca da habitagdo:
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De acordo com o tltimo Censos, realizado em 2021, 70% das familias residentes em Portugal sdo
proprietdrias da residéncia principal, 22% arrendatdrias e 8% tém uma outra situacdo
(maioritariamente utilizagdo gratuita, como casas emprestadas por familiares) (Quadro 1).3 Entre as
familias proprietdrias, 38% tém um empréstimo para aquisicGo de habitagGo. A percentagem de
familias proprietdrias é mais elevada em Portugal do que na média da drea do euro (62%) (Grdfico 1).
Estas diferencas resultam de uma combinagdo ao longo do tempo dos fatores acima referidos, em
especial das diferencas nos mercados de arrendamento social, um subproduto da reconstrugdo
macica de habitages que se seguiu & Segunda Guerra Mundial, e dos poucos incentivos fiscais a
compra de habitagdo que existem nalguns paises. A preferéncia revelada pelos portugueses face a
propriedade de habitacdo pode também resultar destes fatores, mas parece claramente vincada nos
dados disponiveis. O ciclo de vida financeiro das familias inicia-se com valores negativos de poupanga,
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uma vez que os rendimentos dos jovens sdo relativamente baixos e incertos e as familias procuram
manter um padrdo de consumo relativamente suave ao longo da vida. Nesta fase, espera-se que as
familias se endividem para financiar o nivel de consumo desejado. No entanto, algumas destas
familias adiam a compra de casa até terem acesso ao crédito & habitagGo. Mais tarde, quando a
subida dos rendimentos mais do que compensa o aumento das despesas, as familias apresentam
poupanca positiva, em parte para reembolsar o crédito anteriormente contraido. Os individuos
chegam tipicamente com poupanga liquida positiva ao final da vida ativa.

Tendéncias

O segmento residencial de compra e venda devera continuar a ser marcado por duas tendéncias
distintas, nomeadamente pela entrada no mercado de mais produto direcionado a classe média e
média alta e, face aos indicios claros nesse sentido, pelo aumento gradual na dificuldade no acesso
ao crédito (incluindo maiores restri¢des ao nivel da maturidade dos empréstimos e do limite maximo
da taxa de esforco).

Por ultimo, importa mencionar que a situagdo atual ndo encontra paralelo nas Gltimas largas décadas
em economias modernas, pelo que na data desta avaliagdo, existe uma auséncia de dados historicos
que permitam prever o comportamento do mercado imobilidrio a médio/longo prazo, e qual o
impacto desta pandemia e da guerra que assistimos, nos valores de mercado.

A conclusdo, com os dados atualmente disponiveis, é: continua a observar-se um crescimento no
valor dos iméveis urbanos edificados, fora dos grandes centros urbanos, sobretudo com o
esgotamento do pipeline nas grandes cidades (Lisboa e Porto), podendo, no imediato, continuar a
manter-se uma tendéncia crescente. Relativamente aos prédios rlsticos para produgdo agro-
florestal é de esperar a continuagdo de elevada procura, sobretudo de terrenos de regadio ou com

potencialidade de regadio.

ANALISE DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL

A informacdo que se segue, é relativa 3 capacidade maxima edificavel para a parcela, dada a
aplicacdo dos pardmetros 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 Settibal como Area consolidada — Espago Urbano.
A parcela permite a construgdo de 5 pisos, que numa primeira andlise consideramos com duas fragges

de tipologia T3 em cada piso, num total de 10 fragBes, uma cave para estacionamento com um lugar de
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estacionamento por fogo. Considerando que a construgdo é viavel, podemos admitir

' 1260 m?, para habitagdo, incluindo partes comuns.

Jewas Consoliactas - Maiha HEDRICIN o de Terado
iress 2 Revover ( ARL, N, MO, AMAARS)

Aramt Vardes du Aacred e Latey exigteeies.
Wm‘
Arams Habhacores u de Teradsio
$iTes ress Verdes de e ¢ Laser Mropostes

' UNEDADES PERATIVAS DE AANENAENTO (uon L, uaa2)

Figura 2- Localizag3o e classificagdo face ac PDM

VALOR DE MERCADO LIVRE E DISPONIVEL

Numa &rea consolidada como a cidade de Setubal é dificil encontrar terrenos para a edificagdo
urbana. Ao contrério de imdveis habitacionais, ou comerciais, mais tipificados e ja edificados, este
tipo de ativos apresenta grande variabilidade em termos de area edificada ou potencial edificativo,
classifica¢do do solo, localizag3o especifica, configuragdo, etc.

Ainda assim, foi possivel encontrar alguns terrenos em oferta de venda e, recorrendo ao récio do
valor unitdrio por ABC, estabelecer termos de comparagdo com o avaliando.

Deste modo, os indicadores que apresentamos a seguir servem apenas como referéncias e ndo
permitem, na opinifo do perito a aplicagio de critérios estatisticos, quer através de estatistica
descritiva (medidas de tendéncia central ou de variabilidade) e menos ainda de inferéncia
estatistica.

Com as limitagBes ja mencionadas, recolheu-se durante o més de Agosto de 2024, em alguns sitios
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da especialidade, valores de venda propostos para terrenos urbanos.

Relativamente aos terrenos para construgdo foram encontradas algumas amostras em oferta de
venda, de acordo com os quadros inclusos cujo valor méaximo corresponde a 1.400 €/m? de area do
terreno; e o valor minimo a 480 €/m? de drea do terreno. A média situa-se nos 1.100 €/m? de drea
do terreno

Como ja menciondamos, dependendo da localizagdo, dimens3o, capacidade construtiva (drea bruta
de construgdo), nivel de infraestruturas, os valores unitarios (m? de ABC acima do solo permitida)
podem apresentar maiores ou menores diferengas.

O perito admitiu uma diferenca média de 10% entre o valor de oferta e o valor de venda final dos
iméveis (terrenos) urbanos, o que reflete, na sua opinido, a normal margem de negociagdo que estes
tipos de propriedades apresentam, no estado atual do imobilidrio.

Os valores encontrados estdo resumidos nos quadros de prospegdo adiante.

Como j4 foi mencionado, no caso de propriedades para desenvolvimento, as pesquisas efetuadas
no mercado oferecem indicadores os quais, com a necessaria ponderagdo, permitem sustentar ou
enquadrar o valor de mercado dos iméveis em aprego. Esses indicadores devem ser comparados
com os resultados obtidos por métodos analiticos, como o método do custo, variante do valor
residual, dindmico. O perito entende que a andlise analitica é a que melhor traduz o valor do ativo,

sem prejuizo da ponderagdo com o mercado.

VALOR DO TERRENO PARA CONSTRUGAO DE HABITAGAO A CUSTOS
CONTROLADOS

No desenvolvimento dos Programas de Habitagdo a Custos Controlados, Arrendamento Acessivel
(PAA), atualmente denominado Arrendamento Apoiado, existem condicionantes a que se terd de
obedecer e que se encontram plasmados nas Portaria n.2 65/2019, de 19 de fevereiro, retificada pela
Declaragdo de Retificagdo n.2 19/2019, de 17 de abril e pela Portaria 281/2021, bem como nas
Portarias 176/2019 e 177/2019 e alterada recentemente pelas portarias 69-B/2024.

Essas condicionantes envolvem os critérios a que deverdo obedecer a construgdo de habita¢des a
custos controlados, os valores maximo de renda a praticar no Programa de Arrendamento Acessivel

(PAA) ou e também as dreas maximas dos fogos para cada tipologia.

O Custo de Promogao ¢ obtido da seguinte formulagdo:
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CP=CS*130*CR*CO+VT*CT

VT = (CL * 270 - 230) * CA/100, com o valor minimo de 40

em que:

CP é 0 Custo de Promogdo

CS é o custo de referéncia por metro quadrado de drea bruta, sendo que, de acordo com os artigos
9.2 e 10.2 da Portaria atrds mencionada. (9.2 O CS é atualizado mensalmente com base no indice de
custo de construgdo de habitagdo nova, divulgado pelo Instituto Nacional de Estatistica,
correspondendo a base 100 de 2015 a 670 euros e por inferéncia a nova Base 100 de 2021 a cerca
de 785 euros; 10.2 O CS é majorado até 15 % se o edificio ou habitagdo for certificado num sistema
de certificagdo ambiental reconhecido pelo IHRU, 1. P., cabendo a este Instituto definir a majoragdo
atribuida a cada classe de desempenho.)

CR é o coeficiente regional, sendo igual a 1 no Continente.

€O é o coeficiente operacional, sendo fixado entre 1 e 1,12, pelo IHRU, 1. P., caso a caso, de acordo
com critérios definidos por despacho do membro do Governo responsavel pela drea da habitagdo.
VT - é o valor do terreno.

CT — é o coeficiente relativo a titularidade do terreno, sendo 1 no caso de terreno em propriedade
plena, ou, no caso de terreno em direito de superficie, varidvel entre 0 e 0,8, conforme definido nas
alineas f), g) e h) do artigo 13.2 do Cddigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de
Imdveis, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro, na redagdo atual;

CL — é o coeficiente de localizagdo definido no artigo 42.2 do Cédigo do Imposto Municipal sobre
Imdveis, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro, na redagdo atual;

CA — é o coeficiente de atualizagdo do valor do terreno, sendo igual ao indice de Precos da Habitagdo

para Portugal, divulgado pelo Instituto Nacional de Estatistica.

No caso das areas dependentes (arrecadagBes e garagens) os valores maximos serdo equivalentes a:
11.2 0 custo de promogdo por metro quadrado de drea bruta das partes acessorias (CPa) corresponde
a 50 % do CP das habitagdes do edificio em que estdo integradas, ndo podendo o custo de promogdo
de cada unidade ultrapassar os seguintes limites:

a) Lugar de estacionamento em garagem coletiva — CPa * 28;

b) Boxe de estacionamento em garagem coletiva — CPa * 30;

c) Garagem individual — CPa * 20;

d) Arrecadagdo — CPa * 6.

12.2 O prego méximo de venda das habitagBes construidas ou reabilitadas nos termos da presente
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portaria corresponde ao produto do CP e CPa, respetivamente, pela drea bruta da habitagéo e das
suas partes acessorias, com uma majorag3o, no caso de promogdo cooperativa, de 2,5 % e, no caso
de promogdo privada, de 6 %.

13.2 O prego maximo de venda dos equ’ipamentos complementares corresponde ao produto da
respetiva 4rea bruta pelo CP das habitagdes do empreendimento em que estdo integrados, com uma
majoracdo, no caso de promogdo cooperativa, de 2,5 % e, no caso de promogao privada, de 6 %.
14.2 O prego maximo de venda dos espagos de comércio e servigos corresponde a 80 % do produto
da respetiva 4rea bruta pelo CP das habita¢des do empreendimento em que estdo integrados, com
uma majoragdo, no caso de promogdo cooperativa, de 2,5 % e, no caso de promogdo privada, de 6
%.

15.2 As habitagdes construidas ou reabilitadas para arrendamento cujos limites de drea e de custo de
promog3o sejam certificados nos termos da presente portaria estdo sujeitas aos pregos maximos de
renda estabelecidos nos termos do Decreto-Lei n.2 68/2019, de 22 de maio, sendo, porém, o

respetivo CP aplicado apenas a area construida ou reabilitada.

Areas

As dreas maximas por fogo e por tipologia a considerar correspondem a: T0 —57 m%, T1—73 m% T2
—95 m?; T3 — 117 m% T4 — 128 m?; T5 — 150 m?, de acordo com a portaria 281/2021 {rendimento
apoiado).

Estas areas maximas tém uma tolerancia méxima de 12% e incluem a respetiva cota parte dos espagos

comuns. No caso da Promog3o para arrendamento acessivel ndo se aplicam estes limites.

Rendas: No portal da habitagdo é possivel simular as rendas do PPA

(https://paa.portaldahabitacao.pt/web/paa/provider-rent-simulatar), mas elas também estdo

plasmadas na portaria 176/2019:
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Tabela 1 — Concelhos por escalio

Escalio Concelhos

El Todos os concellios nio incluidos nos escaldes segnintes.

E2 Alandroal. Alcobaga, Alenquer. Aljustrel. Alpiarga. Alvaidzers: Alvito, Arouca. Arruda dos Vinhos. Azambuja. Barcelos. Bamancos.
Beja. Benavente, Braga, Caldas da Rainha. Calheta | Regidn Antonoma dos Agores). Camara de Lobos. Caminha. Castanbeira
de Pera. Castro Verde. Chamusca. Coruche. Corvo. Cuba. Esposende. Estarreja. Ferreira do Alentejo, Figueira da Foz. Figueird
dos Vinhos. Géis. Grandola. Guimaraes. flhavo. Lajes das Flores. Lajes do Pico, Leiria. Lourinhd. Machico. Madalena. Marinha
Grande. Mértola. Montemor-o-Novo. Mora. Mourio. Murtosa, Nazaré. Nordestz. Obidos. Odemira, Ourém. Owrique. Ovar. Pani-
pilhosa da Serra. Pediugiio Grande. Penacova, Penela. Peniclie. Portel. Povoagiic. Redonde. Salvaterra de Magos, Santa Caz da
Graciosa, Santa Cruz das Flores. Santa Maria da Feira. Santaréni. Santiago do Caczm. Sio Bras de Alportel. Sao Jodo da Madzira.
S0 Roque do Pico. Serpa. Sobral de Monte Agrago. Terras de Bouro. Tomar. Trofa. Velas. Vendas Novas. Viana do Alentejo.
Viana do Castelo. Vila do Conde. Vila do Porto, Vila Franca do Campo. Vila Nova de Famalicio. Vila Real. Viseu

E3 Alcochete. Alcoutim Aljezur.Aveiro.Barreiro. Calheta(RegidoAutonomadaMadeira). Coimbra.Espinho. Evora. Faro.Gondomar. Lagoa
(Regido Autonoma dos Agores). Lagoa. Mafra. Maia. Moita. Monchique. Montijo. Olhdo. Palmela. Ponta Delgada, Ponfa do Sol. Por-
timao. Porto Moniz, Porto Santo. Povoa de Varzim. Ribeira Brava. Santa Cruz. Santana. S30 Vicente, Seixal. Sesimbra. Setibal, Silves,
Sines, Torres Vedras, Valongo, Vila da Praia da Vitéria. Vili dlo Bispo. VilaFranca de Xira, VilaNova de Gaia, VilaReal de SantoAntonio

E4 . .| Albufeira, Almada. Amadora, Castro Marim. Funchal, Lagos. Loulé, Loures, Matosinhos, Odivelas, Sintra, Tavira
E3 . . . | Cascais. Oeiras. Porto
E6........|Lisboa

Tabela 2 — Limites gerais de preco de renda mensal por fipologia, em euros, por escalio

Escalio T 1 prs 3 T4 T5 >T5
Blesssana 200 275 350 425 475 525 525+n* 50
E2....... 250 350 450 525 600 675 675+n* 50

Escaldo T T1 T2 - T4 T5 >T5
E3..us ‘ 325 475 600 700 800 875 875+n*75
E4.... Hren 400 600 715 925 1025 1125 1125+ n * 100
BSiviiweanain 525 775 1000 1200 1350 1500 1500 +n * 100
E6.... . 600 900 1150 1375 1550 1700 1700 +n * 150

n ¢ o namero de quartos acima de T3

Assim em Setlbal (Zona E3):

TO = com renda méxima de 325 €/més;
T1 = com renda maxima de 475 €/més;
T2 = com renda méxima de 600 €/més;

T3 = com renda maxima de 700 €/més;

Por consequéncia:

CS =785 Euros/m? x 120,11 = 942,86 €/m?

*indice de custo de construgdo de habitagdo nova (Base — Abril 2024) = 120,11

Majoracdo Ambiental: 5%

CL=1,4
CA=211,27(https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_indicadores&contecto=pi&indO
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corrCod=0009201&selTab=tab0)

CT=1
CO0=1,07
CR=1
VT = (CL * 270 - 230) * CA/100, com o valor minimo de 40 = (1,4*270-230)*(211,27/100) = 326,7 €/m?
de ABC
CP=CS*1,30* CR*CO+VT *CT=942,86*1,05*1,30*1,00 *1,07 + (1,4*270-230)*(211,27/100)
= 1724,77 €/m? de ABC
CPA (Custo de Promogdo das areas acessorias): 862,28 €/m? de ABC.
Notas:
O Valor maximo das habitagdes serd de 1724,77 €/m? x 1,06 = 1828,25 €/m?
O Valor Maximo das Areas Comerciais serd: 1746,81 €/m?x 1,06 x 0,80 = 1462,60 €/m?
O Valor Méximo das Areas Acessorias sera:
Lugar de Estacionamento das areas de Habitagdo: CPa (50% de CP) x= 862,40*1,06= 914,13 Euros/m2.
Considerando 10 fracBes a construir e um estacionamento de 11 m? cada um, a area total de
estacionamento a transacionar serd de 110 m*
Tendo por base um arrendamento de 775 €/més e uma taxa de capitalizagdo de 5% e uma area bruta
média fogo de 80 m? o valor de venda em regime de custos controlados podera ser obtido:

(775 €/m?x 10)/0,05 =155.000€/80 =1937 €/m’, todavia o valor de promogdo de acordo com a
lei é de 1862 €/m?

Inexisténcia de margem de comercializagdo, porquanto os iméveis serdo transacionados com regaras
a definir.
Margem de promog3do de 8,5%

Venda de 80% das fragdes no 22 ano de projeto e os restantes 20% no final.

Atendo ao exposto o valor do terreno, nos pressupostos de promogdo de um investimento no dmbito

da Construgdo a Custos Controlados, é de:
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Custo de construgao:
De acordo com o demonstrado anteriormente.

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

Custos do projeto representam 5 % dos custos de construgdo;

Custo financeiros, n3o usados, por se tratar de promogdo imobilidria.
Custos com a fiscalizagdo 5 % dos custos de construgdo;

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

Custos de comercializagdo como referido, inexistentes.

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

Faseamento do projeto:

Preconiza-se para este projeto um total de 3 anos. Considera-se um ano para aprovagdo de

projeto e alvard de construgdo.

Outros parametros:

A margem de promogdo considerada é de 8,5 %, refletido o prego sombra do capital investido,
por exemplo, em obrigagBes do tesouro, mais uma taxa de risco do projeto de investimento de

5a6%.

Taxa de Atualizagdo

A taxa de atualizagdo visa atualizar valores monetarios futuros, isto é, procura determinar os seus
valores no momento atual. Na presente avaliagio consideramos que a analise se efetua a pregos
constantes, isto é, os precos do ano-base. Assim a taxa de atualizagdo utilizada exclui alteragdes
puramente inflacionérias ou deflacionarias no nivel geral dos pregos.

Os investimentos encerram dois aspetos principais: rendibilidade e risco. Esta relagdo, assenta no

principio de que o retorno potencial de um investimento aumenta com um acréscimo, diretamente
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proporcional, do risco. Ou seja, qualquer investidor racional exigird maiores rentabilidades ou
rendibilidades para recompensar maiores riscos e atualizard os montantes futuros a receber e a

despender com base numa taxa de atualizagdo mais elevada.

Assim sendo, a taxa de atualiza¢do é formada por duas componentes:

1 - Uma taxa (t;) que pretende compensar os investidores do facto de ndo poderem gastar
atualmente o dinheiro investido, dado o mesmo ter sido aplicado no investimento. Esta
componente procura refletir a compensagio ou o prémio pela iliquidez a que esta sujeito o
investidor (custo de oportunidade). Trata-se de uma taxa que visa traduzir a ‘remuneragdo real
minima sem qualquer risco’.

2 - Uma taxa relativa ao risco (t). Esta taxa representa a rendibilidade adicional relativamente aos
investimentos seguros, nomeadamente as Obrigacdes do Tesouro e afins. Quanto mais arriscado
for o investimento maior o prémio de risco exigido, isto é, maior sera o prémio ou a remuneragao
excedente a exigir ao capital investido e, consequentemente, maior serd a taxa de atualizagdo a

utilizar.

A férmula para determinar a taxa é a seguinte:
t=1A+t)1+t,.)

t = taxa de atualizacdo

t; = iliquidez (free risk rate)

t, = taxa de risco

Considerando o histérico das Taxas de rendibilidade das Obrigag8es do Tesouro a 5 anos (média

anual - bruta), obtemos o seguinte grafico, conforme publicado pelo Banco de Portugal:
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TAXAS DE RENDIBILIDADE DAS OT'S A 10 ANOS
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Fonte: Banco de Portugal (BdP)

A taxa média do ultimo ano (2023) das taxas publicadas corresponde a 3,22%. Assim sendo, com
base no histérico dos Gltimos 6 anos, nas previsdes futuras e nas (ltimas taxas publicadas,
considera-se, no presente, caso uma taxa de iliquidez (ts) de 1,04%. Tendo em atengdo o risco do
projeto em analise e face a sua localizagdo especifica, estimamos seguro para um investidor
considerar uma taxa relativa ao risco de cerca de 8,40%.

A taxa de atualizagdo resultante sera 8,50%.

AVALIACAO

A avaliagdo foi realizada & data de 20 de agosto de 2024. Atendendo as especificidades do
projeto imobilidrio preconizado, fez-se prospeg¢do de iméveis destinados a habita¢do , na zona
e no concelho como medida do valor unitérios de mercado para estas afetagdes. Como
referido, considerando o imdvel livre e disponivel e que sobre o mesmo ndo recaem quaisquer

&spassiveis de alterar uma normal exposigdo e transagdo no mercado

METODO DO VALOR DE MERCADO

A prospeg3o de mercado foi realizada com recurso a um estudo de mercado efetuado no local

e por mediadoras influentes no mercado. Verifica-se que a oferta de imodveis similares €
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elevada. Quando se justifique, as especificidades das fragdes foi aplicado um coeficiente para
homogeneizar valores de mercado atendendo a caracteristicas relevantes para o imovel em

aprego, nomeadamente a drea bruta de construgo, localizagdo e estado de conservaggo.

Nesta conjuntura, recolheram-se os. seguintes dados para comercializagdo e os respetivos
valores unitérios, 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

e a respetiva homogeneizag¢do.
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Apds esta andlise de mercado podemos concluir que o valor pedido médio homogeneizado para
este segmento habitagdo é de 2.500 euros/m?, eventualmente com uma corre¢do em alta de
10% a 30 % relativa & localizago, alem disso o mercado atual ¢ nitidamente de especulagdo e
bolha imobilidria, pelo que prudentemente num horizonte de 3 a 5 anos os valores terdo
seguramente corregio em baixa. Nesse sentido propomos um valor prudente, justo e
consensual de 2.500 euros/ m? para valores de venda e ndo pedidos. Caso se opte por um

projeto fora do regime de custos controlados este serd o valor de venda unitério a considerar.

METODO DO CUSTO — METODO INVOLUTIVO

O 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 imdvel todos os
custos diretos e indiretos associados ao desenvolvimento do projeto imobilidrio potencial
considerado, no ambito dos custos controlados. Valor residual do projeto imobiliario, € de
340.000 euros (Trezentos e quarenta mil euros). O valor determinado a partir do método do custo é

também sustentado pelo método comparativo de mercado, de acordo com a prospegdo apresentada.
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Conclusio

Deste modo, de acordo com a demonstracdo anteyior, presumivel valor de transagdo (P.V.T.)
do imével é de 340.000 euros (Trezentos e quarenta mil euros), caso se opte pela construgdo
em regime de custos controlados;

Os valores s3o vélidos a data atual, enquanto vigorarem as condi¢Bes econdémicas presentes e 0
atual Plano Diretor Municipal, nomeadamente as que condicionam o desenvolvimento
potencial do imdvel em aprego e os pressupostos subjacentes a avaliagdo.

Setubal, 20 de agosto de 2024

(Paulo Castanheira, Eng.9)
Perito da Lista Oficial do Ministério da Justi¢a

PAI/CMVM N.2 2011/0114
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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 imobilidria, o perito deverd:

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

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

N3o cometer qualquer omiss3o que afete significativamente os resultados do
servigo prestado;

Conhecer, compreender e empregar corretamente os métodos e técnicos
reconhecidosque s30 necessarios para produzir um resultado credivel.

Consequentemente, cada relatério emitido devera:

V.

vi.

vil.

viii.

Xi.

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

Identificar e descrever os bens a considerar;

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

Conter informagdo suficiente para permitir aos utilizadores previstos do
servico de consultoria a compreensdo correta do relatdrio;

Evidenciar clara e precisamente quaisquer premissas extraordinarias,
condi¢Bes hipotéticas e condigBes limitativas especiais que afetem
diretamente o servigco de consultoria e indicar o seu impacto na conclusdo ou
recomendagdo final;

Evidenciar a informac3o considerada, os procedimentos de avaliagdo seguidos
e o processo de célculo que suporta as analises, opinides e conclusdes;

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

Do meu melhor conhecimento e entendimento, certifico que

Xii.

As declaragdes contidas no presente relatdrio sdo verdadeiras e corretas;

33




Camara Municipal de Setdbal
Bairro Afonso Costa - Lote 149

xiii.

Xiv.

XV.

XVi.

xvii. Foilevada a cabo a inspecdo fisica da propriedade objeto do presente relatorio.

Conforme a pratica corrente no dmbito da avaliagdo patrimonial, o presente relatério é
confidencial e elaborado para uso exclusivo do seu destinatario ou seus consultores
profissionais, servindo apenas para o fim a que se refere, ndo aceitando o autor qualquer

As anélises, opinides e conclusdes sdo condicionadas apenas pelas premissas e
condi¢Bes limitativas reportadas e constituem andlises, opinies e conclusdes
profissionais e ndo enviesadas;

1

N3o temos qualquer interesse presente ou em perspetiva na propriedade
objeto do relatorio nem qualquer interesse pessoal a respeito das partes
envolvidas;

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

A nossa compensacdo n3o ¢ de alguma forma proporcional e dependente das
andlises, opinides ou conclusdes deste relatdrio ou que resultem do seu uso;

responsabilidade perante terceiros.

Neste contexto, nem a totalidade, nem parte do presente relatério podera ser incluida em
qualquer tipo de publicacdo, circular, declaragdo ou divulgagdo a terceiros, sem a prévia

autorizagdo do autor, manifestada por escrito.
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LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO
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PROCEDIMENTO DE HASTA PUBLICA PARA ALIENACAO DO LOTE DE
TERRENO N.2 132, SITO NO BAIRRO AFONSO COSTA, DA FREGUESIA DE
SAO SEBASTIAO

CONSIDERANDO QUE,

O Municipio de Setubal é proprietario de lote, integrado em dominio privado municipal, sito no
Bairro Afono Costa, com o nimero 132, na freguesia de S3o Sebastido, perspetivado para

construgdo de um total de 12 fogos, para Habitagao;

O prédio em questdo encontra-se desocupado, localizado em areas habitacionais ou de terciario,

ndo estando afeto a qualquer uso ou servigo municipal;

Mais considerando a Cimara Municipal de Setubal que, tendo em vista a boa administragdo do
patrimdnio municipal, 3 manutengdo deste imével em sua propriedade ndo é conveniente,
devendo promover a respetiva alienagdo com vista ao refor¢o da oferta de habitagdo a custos
controlados (HCC), contribuindo desta forma para resposta a necessidades especificas de acesso

da populagdo a habitagao;

Em reunido publica realizada em , a Cdmara Municipal de Setubal deliberou promover
o procedimento de hasta publica, para alienagdo do imoével antes referido, fixando os seguintes
pardmetros e valor base respetivo, para a licitagdo do mesmo, o constante no quadrodo n.2 1 do
Art2 | do Programa e Condi¢des Gerais infra, atribuido por perito avaliador de iméveis de acordo

com os Relatorios de Avaliagdo de 20/08/2024.



PROGRAMA E CONDIGOES GERAIS

Artigo .

1. A presente Hasta Publica, em conformidade com o Presente Programa, tera lugar no dia ,
pelas ___ horas, e decorrerd na Sala de Sessées do edificio dos Pagos do Municipio de Settbal,
perante a Comissdo para este fim nomeada, cujo objeto é a alienag¢do de 1 lote de terreno para
construgdo, sito no Loteamento do Bairro Afonso Costa, na freguesia de Sdo Sebastido, destinado
a edificios habitacionais de Habitac¢do de Custos Controlados, nos termos da lei, com as seguintes

caracteristicas:

IMOVEL Lote 132, Bairro Afonso Costa

DESCRIGAO PREDIAL 2408 (Freg. S.Seb.)

ARTIGO MATRICIAL 12993 (Freg. S.Seb.)

AREA DO LOTE (M?) 215m?

AREA IMPLANTACAO (M?) 215m?

AREA BRUTA DE CONSTRUGAO (M2) 1505 m?

VIABILIDADE Construcio edificio de 6 pisos + cave p/ estacionamento
NUMERO DE FOGOS 12

VALOR BASE DE LICITACAO € 378.000,00

2. Olote sera alienado dotados de infraestruturas, sem qualquer construgdo, livre de pessoas e bens
e no estado em que se encontra, ndo podendo o adquirente alegar vicios ou defeitos para a

eventual ndo celebragao de escritura de compra e venda.

3. O imdvel a alienar destina-se a construgdo urbana no ambito do reforgo da oferta de Habitacdo a
Custos Controlados (HCC) em Setubal, a submeter ao regime especial previsto para os Contratos
de Desenvolvimento para Habitagdo (CDH), através do Instituto de Habitagdo da Reabilitagdo

Urbana (IHRU), ao abrigo do Decreto-Lei n.2 165/93 de 7 de maio ou em qualquer outra Instituicdo
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de crédito autorizado para o efeito, de acordo com o Decreto-Lei n.2 150-A/91 de 22 de abril e

demais legislag3o aplicdvel, ndo lhe podendo dar fim diverso daquele a que se destina

4. O lote colocado a hasta publica sera alienado, em regime de propriedade plena, ao adjudicatario

definitivo, através de escritura a celebrar com o Municipio de Setubal.
5. O prazo para construcdo do edificio é de 36 meses, a contar da data da assinatura da escritura.

6. Os fogos a contruir no lote, objeto do presente procedimento, serdo alienados pelo adjudicatario,
ao abrigo do disposto na Portaria n.2 65/2019, de 19 de fevereiro, na redagdo dada pela Declaragdo
de Retificagdo n.2 19/2019, de 17 de abril e pela Portaria n.2 281/2021, de 3 de dezembro,

obrigatoriamente a pessoas indicadas pelo Municipio de Setubal.
7. A Comissdo que dirigira a hasta publica é constituida pelos seguintes elementos:

a) Membros efetivos

Presidente — Paulo Horténsio (DAF)
1.2 Vogal efetivo —Joaquim Branco (GAGEF)

2.2 Vogal efetivo — Clemente Rodrigues (GAGEF)

b) Membros suplentes

Vogal Suplente — Catarina Rodrigues (SERGEP)

Vogal Suplente — Suzete Valido (SERGEP)

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

sendo que o presidente serd substituido pelo 1.2 vogal efetivo.

Artigo Il

1. Desde a data de publicagio 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 pégina oficial da Camara Municipal de Settbal, em www.mun-setubal.pt ou, em
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alternativa, junto do Servigo de Gestdo Patrimonial, instalado no edificio dos Pagos do

Municipio, em Praga de Bocage, Settibal, dentro do horario 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 Settbal e respetiva Tabela

de Taxas e Outras Receitas Municipais em vigor.

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

eletrénico, enderegado a atendimento@mun-setubal.pt, com conhecimento a

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

Municipal de Setubal, identificando-se o assunto “HASTA PUBLICA PARA ALIENACAO DO LOTE
DE TERRENO N.2 132, SITO NO BAIRRO AFONSO COSTA, DA FREGUESIA DE SAO SEBASTIAQ”,

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 imdvel, com a antecedéncia
minima de 2 dias uteis, através do telefone n.2265541619 ou através de correio eletronico,

enderegado a servico.patrimonio@mun-setubal.pt, decorrendo tal visita em termos a

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

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

Artigo IlI.

1.

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 proprio ou legalmente representadas, ou pessoas coletivas, através dos seus

representantes legais, com poderes bastantes para o efeito.

Os eventuais preferentes deverdo identificar-se antes do inicio da praga, com documentos

comprovativos de tal condigdo.



Artigo IV.

A selec¢do do adjudicatario sera 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;

2. Alicitagdo 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.

3. Os interessados obrigam-se a prestar, relativamente a toda a documentagao entregue, os

esclarecimentos que a Comissdo considere necessarios.

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 VIL.

1. Apragainicia-se quando o Presidente da Comissdo declarar aberta a hasta publica, procedendo
a identificacdo da mesma, com leitura e explicagdo das condigdes que a regem, com prestagao

de eventuais esclarecimentos.

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

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

3. Seguidamente, havera lugar a licitagdo a partir do valor base de licitagdo 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).
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5. E dada por terminada a licitagdo quando o Presidente da Comissdo tiver anunciado por trés

vezes o lan¢o mais elevado e este nao 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 terminara 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.

Artigo VIII.

1. Uma vez concluida a licitagio nos termos do artigo anterior, a Comissdo adjudica
provisoriamente o imével a quem tenha oferecido o preco mais elevado, ou ao preferente que

tiver exercido esse direito.

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

sinal.
3. Serd admitido o pagamento integral do valor da adjudicagado.

4. O incumprimento pelo adjudicatério das obrigagdes previstas no presente programa de
procedimento implica a perda de quaisquer direitos eventualmente adquiridos sobre o imodvel,

bem como das importancias ja entregues.

5. O adjudicatario provisério podera apresentar declaragdo de que pretende que o imével seja
para pessoa a designar, a qual deve ser identificada no prazo de cinco dias uteis, através de

carta dirigida ao Presidente da Comissao.

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
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Comissdo e pelo adjudicatario provisério, 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 adjudicag¢do proviséria.

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

por despacho do Presidente da Cimara Municipal de Setubal.

3. O adjudicatario provisério encontra-se obrigado, nos termos e prazos legais aplicaveis, a
proceder, apés a arrematagao, a liquidagdo do IMT (Imposto Municipal sobre as Transmissdes
Onerosas de Iméveis), do Imposto de Selo e dos demais devidos por lei, ficando a adjudicagdo
definitiva condicionada ao cumprimento das suas obrigacGes tributarias respeitantes a

transmissdao em causa.

Artigo XI.

A decisdo de adjudicagdo definitiva, ou de n3o 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

Transmissdes Onerosas de Imdveis), do Imposto de Selo e dos demais devidos por lei.

Artigo XII.

O documento de notificagdo da adjudicag3o definitiva do imével, com o auto de arrematagdo, constitui
titulo bastante para o registo provisério de aquisigdo do prédio, a favor do adjudicatario, junto da
conservatéria do registo predial, podendo, no entanto, a pedido do adquirente, o Municipio de Setubal

emitir declaragdo a autorizar tal registo provisorio.

Artigo XiIII.

O incumprimento pelo adjudicatario das obrigagdes previstas no presente programa de procedimento
implica a perda de quaisquer direitos eventualmente adquiridos sobre o imével, bem como das

importéncias ja entregues.

&



Artigo XIV.

1. N3o ha lugar a adjudicagdo, proviséria ou definitiva, designadamente, quando se verifique

alguma das seguintes situagdes:

a) Erro relevante sobre a identificagdo ou a composi¢do do imoével;
b) A prestacdo de falsas declaragoes;

c) A falsificagdo de documentos apresentados;

d) Oindicio de conluio entre os interessados;

e) N3o apresenta¢do dos documentos comprovativos da liquidagio do IMT (Imposto
Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis), do Imposto de Selo e dos demais

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

2. An3o comprovacio da situacdo tributaria e contributiva regularizada, por motivo imputavel

ao adjudicatario provisério, implica a ndo adjudicagdo definitiva do imével.

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

do Municipio de Setubal, as importancias ja entregues.

4. Em caso de anula¢io da adjudica¢io ou de ndo adjudicacdo por causa imputavel ao
interessado, pode o imével, 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 arrematacdo, exceto em caso de conluio.

5. No caso de o Municipio, sem causa justificativa, ndo proceder a adjudicagdo definitiva, pode
o interessado eximir-se da obriga¢do de aquisi¢do, tendo direito ao reembolso, em singelo,

das quantias entregues.




Artigo XV.

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

simultdneo o pagamento do valor de adjudicagao remanescente.

2. N3o havera lugar a restituicdo do valor das quantias pagas, no caso de a escritura de compra e
venda n3o se realizar no prazo previsto no numero anterior por motivo imputavel ao
adjudicatario, ou desisténcia por parte do mesmo, considerando-se, nestes casos, caducada a

adjudicagdo provisoria efetuada.

3. Ficam a responsabilidade e encargo do adjudicatério definitivo as respetivas despesas e
formalidades inerentes a apresentacio de documentos e a referida escritura, devendo aquele
entregar os respetivos comprovativos de conclusdo do processo de formalizagdo da
transmissdo a seu favor, junto do Servico de Gest3o Patrimonial, no prazo maximo de quinze

dias apds tal conclusao.

Artigo XVI.

1. No caso de n3o se verificar a alienagdo do imével ao primeiro adjudicatario definitivo, a Cdmara
Municipal de Setdbal 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 celebragio da escritura de compra e venda;

2. O disposto no nimero anterior é aplicével até que sejam notificados todos os licitantes.

Artigo XVII.

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

qualquer obrigagdo de indemnizagdo, seja a que titulo for.

Artigo XVIIl.

Caso a hasta publica tenha ficado deserta ou quando ndo haja lugar a adjudicagdo definitiva ou esta
seja anulada por motivos n3o imputaveis & Cdmara Municipal, poderd esta proceder a alienagdo do

prédio por ajuste direto.
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Artigo XIX.

No presente procedimento serdo observadas subsidiariamente as disposi¢des decorrentes do presente
programa e condigdes gerais, bem como da legislaggo aplicavel, em especial as constantes do Decreto-

Lei n.2 280/2007, de 7 de agosto, na sua redagdo atual.




PROCEDIMENTO DE HASTA PUBLICA PARA ALIENACAO DO LOTE DE
TERRENO N.2 133, SITO NO BAIRRO AFONSO COSTA, DA FREGUESIA DE
SAO SEBASTIAO

CONSIDERANDO QUE,

O Municipio de Setubal é proprietério de lote, integrado em dominio privado municipal, sito no
Bairro Afono Costa, com o numero 133, na freguesia de S3o Sebastido, perspetivado para

construgdo de um total de 8 fogos, para Habitagdo;

O prédio em questdo encontra-se desocupado, localizado em areas habitacionais ou de terciario,

ndo estando afeto a qualquer uso ou servigo municipal;

Mais considerando a Cdmara Municipal de Setibal que, tendo em vista a boa administragao do
patriménio municipal, a manutengdo deste imével em sua propriedade ndo é conveniente,
devendo promover a respetiva alienagdo com vista ao reforgo da oferta de habita¢do a custos
controlados (HCC), contribuindo desta forma para resposta a necessidades especificas de acesso

da populagdo a habitagdo;

Em reunido publica realizada em , @ CAmara Municipal de Setubal deliberou promover
o procedimento de hasta publica, para alienagdo do imével antes referido, fixando os seguintes
parametros e valor base respetivo, para a licitagdo do mesmo, o constante no quadro don.2 1 do
Art2 | do Programa e Condi¢des Gerais infra, atribuido por perito avaliador de iméveis de acordo

com os Relatdrios de Avaliagdo de 20/08/2024.



PROGRAMA E CONDICOES GERAIS

Artigo |

1. A presente Hasta Publica, em conformidade com o Presente Programa, tera lugar no dia ,
pelas ___ horas, e decorrera na Sala de Sessées do edificio dos Pagos do Municipio de Setubal,
perante a Comissdo para este fim nomeada, cujo objeto é a alienagdo de 1 lote de terreno para
construcio, sito no Loteamento do Bairro Afonso Costa, na freguesia de Sdo Sebastido, destinado
a edificios habitacionais de Habita¢do de Custos Controlados, nos termos da lei, com as seguintes

caracteristicas:

IMOVEL Lote 133, Bairro Afonso Costa
DESCRICAO PREDIAL 2409 (Freg. S.Seb.)
ARTIGO MATRICIAL 12994 (Freg. S.Seb.)

AREA DO LOTE (M2) 300m?

AREA IMPLANTACAO (M2) 300m?

AREA BRUTA DE CONSTRUCAO (M2) 1500m?
VIABILIDADE 4 pisos + cave p/ estacionamento
NUMERO DE FOGOS 8

VALOR BASE DE LICITAGAQ €288 000,00

2. O lote serd alienado dotados de infraestruturas, sem qualquer construgdo, livre de pessoas e bens
e no estado em que se encontra, ndo podendo o adquirente alegar vicios ou defeitos para a

eventual ndo celebragdo de escritura de compra e venda.

3. Oimdvel a alienar destina-se a construgdo urbana no ambito do reforgo da oferta de Habitagdo a
Custos Controlados (HCC) em Setubal, a submeter ao regime especial previsto para os Contratos
de Desenvolvimento para Habitagdo (CDH), através do Instituto de Habitagdo da Reabilitagdo

Urbana (IHRU), ao abrigo do Decreto-Lei n.2 165/93 de 7 de maio ou em qualquer outra @

pa
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Instituicdo de crédito autorizado para o efeito, de acordo com o Decreto-Lei n.2 150-A/91 de 22 de

abril e demais legislagdo aplicével, ndo lhe podendo dar fim diverso daquele a que se destina

4. O lote colocado a hasta publica sera alienado, em regime de propriedade plena, ao adjudicatario

definitivo, através de escritura a celebrar com o Municipio de Setubal.
5. O prazo para construgdo do edificio é de 36 meses, a contar da data da assinatura da escritura.

6. Os fogos a contruir no lote, objeto do presente procedimento, serdo alienados pelo adjudicatario,
ao abrigo do disposto na Portaria n.2 65/2019, de 19 de fevereiro, na redagdo dada pela Declaracdo
de Retificagdo n.2 19/2019, de 17 de abril e pela Portaria n.2 281/2021, de 3 de dezembro,

obrigatoriamente a pessoas indicadas pelo Municipio de Setubal.
7. A Comissdo que dirigird a hasta publica é constituida pelos seguintes elementos:

a) Membros efetivos

Presidente — Paulo Horténsio (DAF)
1.2 Vogal efetivo — Joaquim Branco (GAGEF)

2.2 Vogal efetivo — Clemente Rodrigues (GAGEF)

b) Membros suplentes

Vogal Suplente — Catarina Rodrigues (SERGEP)

Vogal Suplente — Suzete Valido (SERGEP)

8. 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 publicacio do respetivo edital até ao dia util anterior ao da realizagdo da praca,
encontram-se patentes, para consulta pelos interessados, as pegas do presente procedimento,

constituidas pelo Edital, pelo Programa e Condigdes Gerais, planta do prédio e pela planta de

localizag3o, na pagina oficial da Cimara Municipal de Settbal, em www.mun-setubal.pt ou, em
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alternativa, junto do Servigo 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 Settbal e respetiva Tabela

de Taxas e Outras Receitas Municipais em vigor.

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 anlncio, através de correio

eletrénico, enderegado a atendimento@mun-setubal.pt, com conhecimento a

servico.patrimonio@mun-setubal.pt, ou por correio postal, dirigido ao Presidente da Camara
Municipal de Setubal, identificando-se o assunto “HASTA PUBLICA PARA ALIENACAO DO LOTE
DE TERRENO N.2 133, SITO NO BAIRRO AFONSO COSTA, DA FREGUESIA DE SAO SEBASTIAQO”,

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 imdvel, com a antecedéncia
minima de 2 dias Uteis, através do telefone n.2265541619 ou através de correio eletrdnico,

enderecado a servico.patrimonio@mun-setubal.pt, decorrendo tal visita em termos a

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

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

Artigo I.

1.

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

representantes legais, com poderes bastantes para o efeito.

Os eventuais preferentes deverdo identificar-se antes do inicio da praga, com documentos

comprovativos de tal condigao.

&



Artigo Il.

A sele¢do do adjudicatdrio sera efetuada mediante licitagdo verbal, a realizar no préprio ato da hasta

publica, nos termos especificados no presente programa de procedimento.

Artigo II.

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;

2. Alicitagdo 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 n3o admissibilidade de

arrematagao.

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

esclarecimentos que a Comissdo considere necessarios.

Artigo IV.

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 explicagoes.

Artigo V.

1. A praga inicia-se quando o Presidente da Comissdo declarar aberta a hasta publica, procedendo
a identificagdo da mesma, com leitura e explicagdo das condi¢gbes que a regem, com prestagdo

de eventuais esclarecimentos.

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

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

3. Seguidamente, havera lugar a licitacdo a partir do valor base de licitagdo 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).

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

vezes o lango 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 licitagdo entre eles, nos

termos do numero anterior.

7. Para efeitos do numero anterior, a licitagdo terminara 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 licitacbes, pelo

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

Artigo VI.

1. Uma vez concluida a licitagdo nos termos do artigo anterior, a Comissdo adjudica
provisoriamente o imével a quem tenha oferecido o prego mais elevado, ou ao preferente que

tiver exercido esse direito.

2. O adjudicatario provisério deve, de imediato, efetuar o pagamento de 10% do valor da
adjudicacdo, junto da Tesouraria da CAmara Municipal de Setubal, importéncia que vale como

sinal.
3. Serda admitido o pagamento integral do valor da adjudicagao.

4. O incumprimento pelo adjudicatdrio das obrigagbes previstas no presente programa de
procedimento implica a perda de quaisquer direitos eventualmente adquiridos sobre o imével,

bem como das importancias ja entregues.

5. O adjudicatario provisério podera apresentar declaragdo de que pretende que o imével seja
para pessoa a designar, a qual deve ser identificada no prazo de cinco dias uteis, através de

carta dirigida ao Presidente da Comissao.

Artigo VII.

No final da praga, é lavrado o respetivo auto de arrematagdo, no qual conste a identificagdo dos

licitantes e o resultado final das licitagdes, sendo que deve o mesmo ser assinado pelos membros da
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Comissdo e pelo adjudicatario provisério, ou representante legalmente constituido, se estiver

presente.

Artigo VIII.

1. O adjudicatdrio provisério deve comprovar que tem a situagdo tributdria e contributiva

regularizada, no prazo de 10 dias a contar da data da adjudicagdo provisdria.

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 Iméveis), do Imposto de Selo e dos demais devidos por lei, ficando a adjudicacdo
definitiva condicionada ao cumprimento das suas obrigagbes tributdrias respeitantes a

transmissdao em causa.

Artigo IX.

A decisio de adjudica¢do definitiva, ou de n3o adjudicagdo, 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

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

Artigo X.

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

emitir declaragdo a autorizar tal registo provisério.

Artigo XI.

O incumprimento pelo adjudicatdrio das obrigagdes previstas no presente programa de procedimento
implica a perda de quaisquer direitos eventualmente adquiridos sobre o imdvel, bem como das

importancias ja entregues.

&



Artigo XII.

1. N3o ha lugar 3 adjudicagdo, proviséria ou definitiva, designadamente, quando se verifique
alguma das seguintes situagdes:
a) Erro relevante sobre a identificagdo ou a composigdo do imovel;
b) A prestac¢do de falsas declaragdes;
c) Afalsificagdo de documentos apresentados;

d) O indicio de conluio entre os interessados;

e) Ndo apresentagdo dos documentos comprovativos da liquidagdo do IMT (Imposto
Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis), do Imposto de Selo e dos demais

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

2. An3o comprovacio da situagdo tributaria e contributiva regularizada, por motivo imputavel

ao adjudicatério provisério, implica a ndo adjudicagdo definitiva do imdvel.

3. No caso de o imével ja ter sido adjudicado definitivamente e se apurar que o adjudicatario
prestou falsas declara¢des ou apresentou documentos falsificados, ha lugar a anulacdo da
adjudicac¢do, sem prejuizo de eventual responsabilidade civil e criminal, perdendo, a favor

do Municipio de Setubal, as importancias ja entregues.

4. Em caso de anulacdo da adjudicagdo ou de ndo adjudicagdo por causa imputdvel ao
interessado, pode o imével, 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 arrematag3o, exceto em caso de conluio.

5. No caso de o Municipio, sem causa justificativa, ndo proceder a adjudicagdo definitiva, pode
o interessado eximir-se da obrigacio de aquisi¢do, tendo direito ao reembolso, em singelo,

das quantias entregues.

&



Artigo XIII.

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

simultaneo o pagamento do valor de adjudicagdao remanescente.

2. N3o haverd lugar a restituicdo do valor das quantias pagas, no caso de a escritura de compra e
venda ndo 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 provisoria efetuada.

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

dias apés tal conclusdo.

Artigo XIV.

1. No caso de n3o se verificar a aliena¢do do imével ao primeiro adjudicatario definitivo, a Cdmara
Municipal de Settbal 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 adjudicagado, aplicando-se tudo o previsto nos artigos

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

2. O disposto no nimero anterior é aplicavel até que sejam notificados todos os licitantes.

Artigo XV.

Reserva-se a Cimara Municipal de Setibal o direito de n3o adjudicar o imdvel, sem que dai decorra

qualquer obrigacdo de indemnizagdo, seja a que titulo for.

Artigo XVI.

Caso a hasta publica tenha ficado deserta ou quando n3o haja lugar a adjudicagdo definitiva ou esta
seja anulada por motivos ndo imputdveis a CAmara Municipal, poderd esta proceder a alienagao do

prédio por ajuste direto.
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Artigo XVII.

No presente procedimento serdo observadas subsidiariamente as disposi¢des decorrentes do presente
programa e condigcGes gerais, bem como da legislagdo aplicavel, em especial as constantes do Decreto-

Lei n.2 280/2007, de 7 de agosto, na sua redacdo atual.




PROCEDIMENTO DE HASTA PUBLICA PARA ALIENACAO DO LOTE DE
TERRENO N.2 148, SITO NO BAIRRO AFONSO COSTA, DA FREGUESIA DE
SAO SEBASTIAO

CONSIDERANDO QUE,

O Municipio de Setubal é proprietario de lote, integrado em dominio privado municipal, sito no
Bairro Afono Costa, com o numero 148, na freguesia de S3o Sebastido, perspetivado para

construgdo de um total de 11 fogos, para Habitagdo;

O prédio em questdo encontra-se desocupado, localizado em &reas habitacionais ou de tercidrio,

ndo estando afeto a qualquer uso ou servigo municipal;

Mais considerando a Cdmara Municipal de Setubal que, tendo em vista a boa administragdo do
patriménio municipal, a manuten¢do deste imoével em sua propriedade n3ao é conveniente,
devendo promover a respetiva alienagdo com vista ao refor¢o da oferta de habitagdo a custos
controlados (HCC), contribuindo desta forma para resposta a necessidades especificas de acesso

da populagado a habitagdo;

Em reunido publica realizada em , @ Camara Municipal de Setubal deliberou promover
o procedimento de hasta publica, para alienagdo do imével antes referido, fixando os seguintes
parametros e valor base respetivo, para a licitagdo do mesmo, o constante no quadrodo n.2 1 do
Art? | do Programa e Condig¢Ges Gerais infra, atribuido por perito avaliador de imdveis de acordo

com os Relatérios de Avaliagdo de 20/08/2024.




PROGRAMA E CONDICOES GERAIS

Artigo .

1. A presente Hasta Publica, em conformidade com o Presente Programa, tera lugar no dia ,
pelas ____ horas, e decorrera na Sala de Sessdes do edificio dos Pagos do Municipio de Setubal,
perante a Comissdo para este fim nomeada, cujo objeto é a alienacdo de 1 lote de terreno para
construgdo, sito no Loteamento do Bairro Afonso Costa, na freguesia de Sao Sebastido, destinado
a edificios habitacionais de Habitagdo de Custos Controlados, nos termos da lei, com as seguintes

caracteristicas:

IMOVEL Lote n.2 148, Bairro Afonso Costa

DESCRICAO PREDIAL 2424 (Freg. S.Seb.)

ARTIGO MATRICIAL 13025 {Freg. S.Seb.)

AREA DO LOTE (M2) 247m?

AREA IMPLANTACAO (M?2) 247m?

AREA BRUTA DE CONSTRUCAO (M2) 1607m?

VIABILIDADE S pisos + um .recuado, +cave p/
estacionamento

NUMERO DE FOGOS 11

VALOR BASE DE LICITAGAO €378 000,00

2. O lote sera alienado dotados de infraestruturas, sem qualquer construgdo, livre de pessoas e bens
e no estado em que se encontra, ndo podendo o adquirente alegar vicios ou defeitos para a

eventual ndo celebragdo de escritura de compra e venda.

3. O imdvel a alienar destina-se a construgdo urbana no ambito do refor¢o da oferta de Habitagdo a
Custos Controlados (HCC) em Setubal, a submeter ao regime especial previsto para os Contratos

de Desenvolvimento para Habita¢do (CDH), através do Instituto de Habita¢do da Reablllita¢do

&
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Urbana (IHRU), ao abrigo do Decreto-Lei n.2 165/93 de 7 de maio ou em qualquer outra Instituicdo
de crédito autorizado para o efeito, de acordo com o Decreto-Lei n.2 150-A/91 de 22 de abril e

demais legislagdo aplicavel, ndo lhe podendo dar fim diverso daquele a que se destina

4. O lote colocado a hasta publica sera alienado, em regime de propriedade plena, ao adjudicatario

definitivo, através de escritura a celebrar com o Municipio de Setubal.
5. O prazo para construgdo do edificio é de 36 meses, a contar da data da assinatura da escritura.

6. Os fogos a contruir no lote, objeto do presente procedimento, serdo alienados pelo adjudicatario,
ao abrigo do disposto na Portaria n.2 65/2019, de 19 de fevereiro, na redagdo dada pela Declaragao
de Retificagdo n.2 19/2019, de 17 de abril e pela Portaria n.2 281/2021, de 3 de dezembro,

obrigatoriamente a pessoas indicadas pelo Municipio de Settbal.
7. A Comissdo que dirigird a hasta publica é constituida pelos seguintes elementos:

a) Membros efetivos

Presidente — Paulo Horténsio (DAF)
1.2 Vogal efetivo — Joaquim Branco (GAGEF)

2.2 Vogal efetivo — Clemente Rodrigues (GAGEF)

b) Membros suplentes

Vogal Suplente — Catarina Rodrigues (SERGEP)

Vogal Suplente — Suzete Valido (SERGEP)

8. 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 publicagdo do respetivo edital até ao dia Gtil anterior ao da realizagdo da praga,
encontram-se patentes, para consulta pelos interessados, as pegas do presente procedimento,

constituidas pelo tdital, pelo Programa e Londigoes Gerais, planta do prédio e pela planta de

&
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localizagdo, na pagina oficial da Cimara Municipal de Settibal, em www.mun-setubal.pt ou, em

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

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

2. 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 em vigor.

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

eletrénico, enderecado a atendimento@mun-setubal.pt, com conhecimento a

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

Municipal de Setubal, identificando-se o assunto “HASTA PUBLICA PARA ALIENAGCAO DO LOTE
DE TERRENO N.2 148, SITO NO BAIRRO AFONSO COSTA, DA FREGUESIA DE SAO SEBASTIAQ”,

devendo a Comissdo dar a devida resposta, no prazo de 5 dias uteis.

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

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

1. Podem ainda os interessados solicitar marcagdo de visita ao imével, com a antecedéncia
minima de 2 dias Uteis, através do telefone n.2265541619 ou através de correio eletrénico,

enderecado a servico.patrimonio@mun-setubal.pt, decorrendo tal visita em termos a

determinar pelos servigos e sempre em dias e hordrio normal de funcionamento dos servigos,

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

Artigo lll.

1. A hasta publica pode assistir qualquer interessado e o ptblico, em geral, podendo intervir na
praca, concorrendo a arrematacdo, qualquer interessado e/ou preferentes, pessoas singulares,
em nome proprio 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 condigdo.

&



Artigo IV.

A sele¢do do adjudicatario sera 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;

2. Alicitagdo 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
arrematacgado.

3. Os interessados obrigam-se a prestar, relativamente a toda a documentagdo entregue, os
esclarecimentos que a Comissao considere necessarios.

Artigo VL.

Poder3o 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 explica¢des.

Artigo VIl.

1.

2.

3.

A praga inicia-se quando o Presidente da Comissdo declarar aberta a hasta publica, procedendo
a identificagdo da mesma, com leitura e explicagdo das condigdes que a regem, com prestagao

de eventuais esclarecimentos.

Segue-se de imediato a identificagdo dos interessados e/ou dos seus representantes,

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

Seguidamente, havera lugar a licitacdo a partir do valor base de licitagdo anunciado, acrescido

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

O valor dos langos oferecidos pelos interessados ndo poderd ser inferior a 500€ (Quinhentos

-):I @

euros).
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5. E dada por terminada a licitagio quando o Presidente da Comissdo tiver anunciado por trés

vezes o lango 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 licitagdo entre eles, nos

termos do numero anterior.

7. Para efeitos do nimero anterior, a licitagdo terminara quando o Presidente da Comissao 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.

Artigo VIII.

1. Uma vez concluida a licitagio nos termos do artigo anterior, a Comissdo adjudica
provisoriamente o imével a quem tenha oferecido o prego mais elevado, ou ao preferente que

tiver exercido esse direito.

2. O adjudicatario provisério deve, de imediato, efetuar o pagamento de 10% do valor da
adjudicagio, junto da Tesouraria da Camara Municipal de Setubal, importdncia que vale como

sinal.
3. Sera admitido o pagamento integral do valor da adjudicagao.

4. O incumprimento pelo adjudicatario das obrigacSes previstas no presente programa de
procedimento implica a perda de quaisquer direitos eventualmente adquiridos sobre o imovel,

bem como das importancias ja entregues.

5. O adjudicatario provisorio podera apresentar declaragdo de que pretende que o imodvel seja
para pessoa a designar, a qual deve ser identificada no prazo de cinco dias uteis, através de

carta dirigida ao Presidente da Comissao.

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 licitagdes, sendo que deve o mesmo ser assinado pelos membros da
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Comissdo e pelo adjudicatario provisério, ou representante legalmente constituido, se estiver

presente.

Artigo X.

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

regularizada, no prazo de 10 dias a contar da data da adjudicagdo 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 arrematagio, a liquidagdo do IMT (Imposto Municipal sobre as Transmissdes
Onerosas de Iméveis), do Imposto de Selo e dos demais devidos por lei, ficando a adjudicagdo
definitiva condicionada ao cumprimento das suas obrigagbes tributarias respeitantes a

transmissao em causa.

Artigo XI.

A decisdo de adjudicagdo definitiva, ou de n3o adjudicagdo, compete ao Presidente da Camara
Municipal de Setibal, devendo dela ser notificado o interessado, no prazo de 10 dias uteis, a contar da
apresentacio dos documentos comprovativos da liquidagdo do IMT (Imposto Municipal sobre as

Transmissdes Onerosas de Imdveis), do Imposto de Selo e dos demais devidos por lei.

Artigo XIlI.

O documento de notificacdo da adjudicacdo definitiva do imdvel, com o auto de arrematagdo, constitui
titulo bastante para o registo provisério de aquisi¢do do prédio, a favor do adjudicatario, junto da
conservatéria do registo predial, podendo, no entanto, a pedido do adquirente, o Municipio de Setubal

emitir declaragao a autorizar tal registo provisorio.

Artigo XIIl.

O incumprimento pelo adjudicatério das obrigagdes previstas no presente programa de procedimento
implica a perda de quaisquer direitos eventualmente adquiridos sobre o imével, bem como das

importancias ja entregues.




Artigo XIV.

1. Nido ha lugar a adjudicac3o, provisoria ou definitiva, designadamente, quando se verifique
alguma das seguintes situagoes:
a) Erro relevante sobre a identificagdo ou a composicdo do imével;
b) A prestagdo de falsas declaragdes;
c) A falsificagdo de documentos apresentados;

d) O indicio de conluio entre os interessados;

e) N3o apresentacdo dos documentos comprovativos da liquidagdo do IMT (Imposto
Municipal sobre as Transmissées Onerosas de Iméveis), do Imposto de Selo e dos demais

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

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

ao adjudicatério provisério, implica a ndo adjudicagdo definitiva do imével.

3. No caso de o imdvel ja ter sido adjudicado definitivamente e se apurar que o adjudicatario
prestou falsas declaracdes ou apresentou documentos falsificados, ha lugar a anulagdo da
adjudicac¢do, sem prejuizo de eventual responsabilidade civil e criminal, perdendo, a favor

do Municipio de Setubal, as importancias ja entregues.

4. Em caso de anulagdo da adjudicagdo ou de ndo adjudicagdo por causa imputavel ao
interessado, pode o imével, 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 adjudicagdo definitiva, pode
o interessado eximir-se da obriga¢do de aquisi¢do, 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 adjudicagdao remanescente.

2. Na3o 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 provisoria efetuada.

Y

3. Ficam a responsabilidade e encargo do adjudicatéario definitivo as respetivas despesas e
formalidades inerentes a apresenta¢do de documentos e a referida escritura, devendo aquele
entregar os respetivos comprovativos de conclusdo do processo de formalizagdo da
transmissdo a seu favor, junto do Servigo de Gestdo Patrimonial, no prazo maximo de quinze

dias apds tal conclusao.

Artigo XVI.

1. No caso de ndo se verificar a alienagdo do imével 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 nimero anterior é aplicavel até que sejam notificados todos os licitantes.

Artigo XVII.

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

qualquer obrigacdo de indemnizagdo, seja a que titulo for.

Artigo XVIII.

Caso a hasta publica tenha ficado deserta ou quando n3o haja lugar a adjudicag¢do definitiva ou esta
seja anulada por motivos ndo imputdveis a Cimara Municipal, podera esta proceder a alienagdo do

prédio por ajuste direto.
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Artigo XIX.

No presente procedimento seriio observadas subsidiariamente as disposi¢cdes decorrentes do presente
programa e condigdes gerais, bem como da legislagdo aplicavel, em especial as constantes do Decreto-

Lei n.2 280/2007, de 7 de agosto, na sua redagao atual.



PROCEDIMENTO DE HASTA PUBLICA PARA ALIENACAO DO LOTE DE
TERRENO N.2 149, SITO NO BAIRRO AFONSO COSTA, DA FREGUESIA DE
SAO SEBASTIAO

CONSIDERANDO QUE,

O Municipio de Setubal é proprietario de lote, integrado em dominio privado municipal, sito no
Bairro Afono Costa, com o nimero 149, na freguesia de S3o Sebastido, perspetivado para

construgdo de um total de 10 fogos, para Habitagdo;

O prédio em questdo encontra-se desocupado, localizado em areas habitacionais ou de terciario,

ndo estando afeto a qualquer uso ou servigo municipal;

Mais considerando a Camara Municipal de Settbal que, tendo em vista a boa administragdao do
patriménio municipal, a manutengdo deste imével em sua propriedade ndo é conveniente,
devendo promover a respetiva alienagdo com vista ao reforgo da oferta de habitagdo a custos
controlados (HCC), contribuindo desta forma para resposta a necessidades especificas de acesso

da populagdo a habitagdo;

Em reunido publica realizada em , @ Cadmara Municipal de Setubal deliberou promover
o procedimento de hasta publica, para alienagdo do imével antes referido, fixando os seguintes
pardmetros e valor base respetivo, para a licitagdo do mesmo, o constante no quadro do n.2 1 do
Art2 | do Programa e Condi¢des Gerais infra, atribuido por perito avaliador de iméveis de acordo

com os Relatérios de Avaliagdo de 20/08/2024.



PROGRAMA E CONDICOES GERAIS

Artigo 1.

1. A presente Hasta Publica, em conformidade com o Presente Programa, tera lugar no dia ,
pelas ____ horas, e decorrera na Sala de Sessdes do edificio dos Pagos do Municipio de Setibal,
perante a Comissdo para este fim nomeada, cujo objeto é a alienagdo de 1 lote de terreno para
construgdo, sito no Loteamento do Bairro Afonso Costa, na freguesia de Sdo Sebastido, destinado
a edificios habitacionais de Habitag¢do de Custos Controlados, nos termos da lei, com as seguintes

caracteristicas:

IMOVEL Lote n.2 149, Bairro Afonso Costa
DESCRICAO PREDIAL 2425 (Freg. S.Seb.)

ARTIGO MATRICIAL 13026 (Freg. S.Seb.)

AREA DO LOTE (M2) 252m?

AREA IMPLANTACAO (M?) 252m?

AREA BRUTA DE CONSTRUGAO (M2) 1512m?

VIABILIDADE Construgdo edificio de 5 pisos + cave p/ estacionamento
N fogos 10

VALOR BASE DE LICITAGAO €340 000,00

1. O lote sera alienado dotados de infraestruturas, sem qualquer construgdo, livre de pessoas e bens
e no estado em que se encontra, ndo podendo o adquirente alegar vicios ou defeitos para a

eventual ndo celebragdo de escritura de compra e venda.

2. O imével a alienar destina-se a construcdo urbana no dmbito do reforgo da oferta de Habitagdo a
Custos Controlados (HCC) em Settbal, a submeter ao regime especial previsto para os Contratos
de Desenvolvimento para Habitagdo (CDH), através do Instituto de Habitacdo da Reabilitacdo

Urbana (IHRU), ao abrigo do Decreto-Lei n.2 165/93 de 7 de maio ou em qualquer outra
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Instituicdo de crédito autorizado para o efeito, de acordo com o Decreto-Lei n.2 150-A/91 de 22 de

abril e demais legislagdo aplicével, ndo lhe podendo dar fim diverso daquele a que se destina

3. O lote colocado a hasta publica sera alienado, em regime de propriedade plena, ao adjudicatario

definitivo, através de escritura a celebrar com o Municipio de Setubal.
4. 0 prazo para construgdo do edificio é de 36 meses, a contar da data da assinatura da escritura.

5. Os fogos a contruir no lote, objeto do presente procedimento, serdo alienados pelo adjudicatario,
ao abrigo do disposto na Portaria n.2 65/2019, de 19 de fevereiro, na redagdo dada pela Declaragdo
de Retificagdo n.2 19/2019, de 17 de abril e pela Portaria n.2 281/2021, de 3 de dezembro,

obrigatoriamente a pessoas indicadas pelo Municipio de Setubal.
6. A Comissdo que dirigira a hasta publica é constituida pelos seguintes elementos:

a) Membros efetivos

Presidente — Paulo Horténsio (DAF)
1.2 Vogal efetivo — Joaquim Branco (GAGEF)

2.2 Vogal efetivo — Clemente Rodrigues (GAGEF)

b) Membros suplentes

Vogal Suplente — Catarina Rodrigues (SERGEP)

Vogal Suplente — Suzete Valido (SERGEP)

7. 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 .

1. Desde a data de publica¢dio do respetivo edital até ao dia util anterior ao da realizag3do da praga,
encontram-se patentes, para consulta pelos interessados, as pegas do presente procedimento,

constituidas pelo Edital, pelo Programa e Condigdes Gerais, planta do prédio e pela planta de

localizag3o, na pagina oficial da Cimara Municipal de Setubal, em www.mun-setubal.pt ou, em

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

Municipio, em Praca de Bocage, Setubal, dentro do horario das 9h30 as 16h30.

Os interessados poderdo requerer copia das pecas 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 em vigor.

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

eletrénico, enderecado a atendimento@mun-setubal.pt, com conhecimento a

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

Municipal de Setubal, identificando-se o assunto “HASTA PUBLICA PARA ALIENAGAO DO LOTE
DE TERRENO N.2 149, SITO NO BAIRRO AFONSO COSTA, DA FREGUESIA DE SAO SEBASTIAO”,

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 imével, com a antecedéncia
minima de 2 dias uteis, através do telefone n.2265541619 ou através de correio eletrénico,

enderecado a servico.patrimonio@mun-setubal.pt, decorrendo tal visita em termos a

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

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

Artigo IlI.

1.

A hasta publica pode assistir qualquer interessado e o publico, em geral, podendo intervir na
praga, concorrendo a arrematacio, 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.

Os eventuais preferentes deverdo identificar-se antes do inicio da praca, com documentos

comprovativos de tal condigdo.




Artigo IV.

A sele¢do do adjudicatério serd efetuada mediante licitagdo verbal, a realizar no proprio ato da hasta

publica, nos termos especificados no presente programa de procedimento.

Artigo V.

1. Podem intervir na praca 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;

2. Alicitacdo 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

arrematagdo.

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

esclarecimentos que a Comissdo considere necessarios.

Artigo VI.

Poder3o 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 explica¢des.

Artigo VII.

1. Apraga inicia-se quando o Presidente da Comiss3o declarar aberta a hasta publica, procedendo
a identificacdo da mesma, com leitura e explicagdo das condi¢bes que a regem, com prestagdo

de eventuais esclarecimentos.

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

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

3. Seguidamente, havera lugar a licitagdo a partir do valor base de licitagdo 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

."I @

euros).
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5. E dada por terminada a licitagio quando o Presidente da Comissdo tiver anunciado por trés
vezes o lango 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 licitagdo entre eles, nos
termos do nimero anterior.

7. Para efeitos do numero anterior, a licitacio terminara quando o Presidente da Comissao tiver
anunciado por trés vezes o lanco 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.

Artigo VIII.

1. Uma vez concluida a licitagio nos termos do artigo anterior, a Comissdo adjudica
provisoriamente o imével a quem tenha oferecido o prego mais elevado, ou ao preferente que
tiver exercido esse direito.

2. O adjudicatario provisério deve, de imediato, efetuar o pagamento de 10% do valor da
adjudicagdo, junto da Tesouraria da Cimara Municipal de Setubal, importéncia que vale como
sinal.

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

4. O incumprimento pelo adjudicatério das obrigagBes previstas no presente programa de
procedimento implica a perda de quaisquer direitos eventualmente adquiridos sobre o imovel,
bem como das importancias ja entregues.

5. O adjudicatario provisério podera apresentar declaragdo de que pretende que o imével seja
para pessoa a designar, a qual deve ser identificada no prazo de cinco dias uteis, através de
carta dirigida ao Presidente da Comissao.

Artigo IX.

No final da praga, é lavrado o respetivo auto de arrematagdo, no qual conste a identificagdo dos

licitantes e o resultado final das licitagdes, sendo que deve o mesmo ser assinado pelos membros da
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Comissio e pelo adjudicatario provisério, 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 adjudicagdo 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 arrematac3o, a liquidagdo do IMT (Imposto Municipal sobre as Transmissdes
Onerosas de Iméveis), do Imposto de Selo e dos demais devidos por lei, ficando a adjudicagdo
definitiva condicionada ao cumprimento das suas obrigagdes tributdrias respeitantes a

transmissao em causa.

Artigo XI.

A decisio de adjudicagdo definitiva, ou de n3o adjudicagdo, compete ao Presidente da Cdmara
Municipal de Settbal, devendo dela ser notificado o interessado, no prazo de 10 dias Uteis, a contar da
apresentagdo dos documentos comprovativos da liquidagdo do IMT (Imposto Municipal sobre as

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

Artigo XIl.

O documento de notificagdo da adjudicagdo definitiva do imdvel, com o auto de arrematagdo, constitui
titulo bastante para o registo provisério de aquisigdo do prédio, a favor do adjudicatario, junto da
conservatéria do registo predial, podendo, no entanto, a pedido do adquirente, o Municipio de Setubal

emitir declaracdo a autorizar tal registo provisdrio.

Artigo XIII.

O incumprimento pelo adjudicatério das obrigagdes previstas no presente programa de procedimento
implica a perda de quaisquer direitos eventualmente adquiridos sobre o imével, bem como das

importancias ja entregues.




Artigo XIV.

1. N3o ha lugar a adjudicagdo, proviséria ou definitiva, designadamente, quando se verifique
alguma das seguintes situagoes:
a) Erro relevante sobre a identificagdo ou a composigdo do imoével;
b) A prestagdo de falsas declarag¢des;
c) A falsificagdo de documentos apresentados;

d) O indicio de conluio entre os interessados;

e) N3o apresentacdo dos documentos comprovativos da liquidagdo do IMT (Imposto
Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis), do Imposto de Selo e dos demais

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

2. Ando comprovagdo da situagdo tributdria e contributiva regularizada, por motivo imputavel

ao adjudicatario provisério, implica a ndo adjudicagdo definitiva do imével.

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

do Municipio de Setubal, 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 arrematagdo, exceto em caso de conluio.

5. No caso de o Municipio, sem causa justificativa, ndo proceder a adjudicagdo definitiva, pode
o interessado eximir-se da obrigacdo de aquisi¢3o, tendo direito ao reembolso, em singelo,

das quantias entregues.

&

R\



Artigo XV.

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

simultdneo o pagamento do valor de adjudicagdo remanescente.

2. N3o havera lugar a restitui¢do do valor das quantias pagas, no caso de a escritura de compra e
venda n3o se realizar no prazo previsto no namero anterior por motivo imputavel ao
adjudicatério, ou desisténcia por parte do mesmo, considerando-se, nestes casos, caducada a

adjudicagao provisoria efetuada.

3. Ficam a responsabilidade e encargo do adjudicatario definitivo as respetivas despesas e
formalidades inerentes 3 apresentacdo de documentos e a referida escritura, devendo aquele
entregar os respetivos comprovativos de conclusdo do processo de formalizagdo da
transmiss3o a seu favor, junto do Servigo 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 Cdmara
Municipal de Setubal podera notificar o licitante seguinte para, querendo prestar pagamento
de 10% do valor da dltima 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. O disposto no niimero 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 imével, sem que dai decorra

qualquer obrigagdo de indemnizagao, seja a que titulo for.

Artigo XVIII.

Caso a hasta publica tenha ficado deserta ou quando n3o haja lugar a adjudicagdo definitiva ou esta
seja anulada por motivos ndo imputéaveis &8 Cimara Municipal, podera esta proceder a alienagdo do

prédio por ajuste direto.
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Artigo XIX.
No presente procedimento serdo observadas subsidiariamente as disposi¢des decorrentes do presente

programa e condigdes gerais, bem como da legislagdo aplicavel, em especial as constantes do Decreto-

Lei n.2 280/2007, de 7 de agosto, na sua redagéo atual.



