<O MUNICIPIO DE SETUBAL
S CAMARA MUNICIPAL
GiAT
REUNIRONe 12 ]&Q’l& PROPOSTA N° 16 /2018/DURB
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Assunto: Processo N.°556C/18 Titular do Processo: CAMARA MUNICIPAL DE SETUBAL

Requerimento N.” :556C/18

Requerente: CAMARA MUNICIPAL DE SETUBAL

Local: QUINTA DA PONTINHA - RUA JORGE DE SOUSA, 18

Freguesia: UNIAO DAS FREGUESIAS DE SETUBAL (SAO JULIAO, NOSSA SENHORA

DA ANUNCIADA E SANTA MARIA DA GRACA)

EXPROPRIACAO PARCELA TERRENO- 1* C.R.P.S. 1481/20040119, MATRIZ RUST. 3 SEC. F,

MATRIZ URB. 428 E 1581- JOAO HEITOR C.F. LANCA E ANA I. B.L. LIDINGTON.

O Técnico: ANA RITA DA COSTA PINHEIRO DE CARVALHO
Data:15/6/2018

PROPOSTA DE: Requerer ao Governo a declaragiio de utilidade piblica de expropriagiio, com caricter
urgente dos direitos de propriedade ¢ usufruto respeitantes ao prédio misto com 20520
m2, sito em Setibal, na Unido de Freguesias de Setbal, designada por “Quinta da
Pontinha”, descrito na 1." Conservatéria do Registo Predial de Setibal sob o n.°
1481/20040119 ¢ inscrito na respetiva matriz sob o artigo 3.°, Sec¢fio “F”, e sob os artigos
por absolutamente necessirio para a execucdio das obras de “Regularizacio do Trogo
Final da Ribeira da Figuecira e Bacias de Retencdio” e para a expansio do Parque
Urbano, com integracio, nomeadamente, de recintos desportivos e equipamentos lidicos
e de lazer.

Considerando que:

a. A Cidade de Setibal, considerada a sua inser¢do geografica e a circunstdncia de estar integrada numa
“planicie de cheia para onde convergem varias ribeiras, tem sido frequentemente afetada pela ocorréncia de
grandes cheias, com inundagdo da parte baixa da cidade, ¢ consequentes elevados prejuizos materiais™ —
conforme elementos constantes no processo disponivel para consulta;

b. “As elevadas declividades das bacias hidrograficas das ribeiras que confluem na baixa Setubalense, a fraca
capacidade de retengdo de dgua dos solos € a propria drenagem em leque destas bacias, induzem a que as
precipitagdes intensas de curta duragdo gerem cheias que afluem a baixa da cidade de forma concentrada,
originando assim caudais de elevada magnitude™;

c. As cheias de 1967 e 1983 constituem registos exemplificativos de fendmenos extremos de precipitagio

intensa concentrada temporalmente; sendo que,

! Cfr."Defesa Contra Cheias na Cidade de Setibal — Ribeira da Figueira, Regularizagiao do Trogo Final a Céu Aberto da Ribeira
da Figueira, Passagem Hidraulica dos Arcos e Bacia de Retengdo, Estudo Prévio — Memoéria Descritiva e Justificativa, ...
‘Adusado, Engenharia, Lda., Dezembro de 20167,

2 Ibidem.



d.  Anualmente, se verificam fenomenos de cheias na baixa da Cidade de Setibal de que resultam el evados danos
materiais ¢ sérias perturbactes para as populacbes e {ungdes intrinsecas & baixa da cidade, nomeadamente as
de natureza econdmica;

e. A Camara Municipal — adiante ¢ abreviadamente designada por “Autarquia”™ —  pretende, numa ldgica de
implementacdo de solugdes téenicas conducentes a supressdo do problema descrito e caracterizado, realizar as
obras correspondentes & “Regularizacdo do Trogo Final da Ribeira da Figueira ¢ Bacias de Retengio” (adiante
¢ abreviadamente designadas por “Obras”y— conforme elemenios constantes no processo dispenivel para
consulta

. A intervengdo proposta cem a regularizacio do troco final a céu aberto da ribeira da figueira ¢ respetiva bacia
de reten¢fio tem por objetivo reter os caudais das cheias centendrias ¢ desta forma minimizar os efeitos das

chelas na cidade de Setabal.

o}

A Ribeira da Figueira, mantendo praticamente o tragado atual, sera reabilitada com uma estrutura em betéio

55

armado, em forma de U, cuja cota minima dos muros ¢ 7,20 m;

h.  Os terrenos envolventes da ribeira, constituirdo bacias de retengéo de caudais para as cheias centenérias, que,
como denunciado pelo conceito. serdo as que tém a probabilidade de ocorrer pelo menos uma vez em 100
anos; na margem esquerda da ribeira constifuir-se-d uma bacia de retenciio, para funcionar até a cota de 6,50
m;

i. Quando ocorrer a cheia centendria, o descarregador da margem esquerda da ribeira —para além do
descarregador da margem direita — permitird a descarga de um determinado caudal, que se escoara
preferencialmente através da caleira implantada no limite da Quinta da Pontinha e saird & jusante na
extremidade da nbeira, através de valvulas de maré;

i Na situagdo de cheia centendria, o nivel de dgua na bacia de retengfo poderd atingir a cota de 6,50 m, por isso
a toda a volta da bacia haverd um muro em gabides do lado da Quinta da Pontinha ¢ em betéo do lado oposto,
a cota de 7,20 m, como medida de seguranga;

k. O muro de gabides, com 2 m de largura, impermeabilizado com geomembrana, estd 2 uma cota de cerca de |
m actma do terreno atual, na dire¢do do caminho da propriedade e 0,50 m mais baixo que a2 cota da soleira do
portdo de entrada;

. As Obras foram objeto de parecer favordvel da Agéneia Portuguesa do Ambiente, porquanto se¢ mostra
“integradora de diversos aspetos que promovem a defesa contra cheias, permitindo regularizar o escoamento
dos caudais de cheia da Ribeira da Figueira, evitando situagdes de alagamentos que tém sido relativamente
frequentes e permitindo garantir que, numa situagio de cheia extrema, os volumes elevados provenientes da
bacia hidrografica a montante, scjam anmazenados de forma controlada em areas (bacias de amortecimento)
previstas para csse efeito, podendo ser esvaziados gradualmente, garantindo que o nivel de dgua armazenado
minimize os efeitos de inundagdes a jusante™ — conforme elementos constantes no processo disponivel para
consulta;

m. Essas mesmas Obras foram, através de deliberagio unanime, objeto de parecer favordvel da Entidade Regional
da Reserva Agricola de Lisboa e Vale do Tejo, nos termos do qual se afinna tratar de “obras de requalificagfio

de infraestruturas pablicas, que ndo causam graves prejuizos para os objetivos do regime da RAN ¢ para as

N CI bnformagdo 703/DOM20L7, de 2017.09.11 ¢ Memdria Descritiva e Justificativa,

* Cfr. Parecer da Agéneia Portugresa do Ambiente”™, emitido em 2016.12.23.
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Q.

q.

L.

quais ndo se encontra alternativa técnica e cconomicamente aceitdvel para a sua implantagiio em area néo
integrada na RAN"™ — conforme clementos constantes no processo disponivel para consulta;

A Agéncia Portuguesa do Ambiente, no dmbito da instruco pela Autarquia de candidatura ao POSEUR,
emitiu parecer, em 2017.07.10, em que reconhece ¢ afirma que as Obras se revestem de “cariz estrutural de
relevanie interesse publico para a concretizacdo dos objetivos estratégicos de protegdo e mitigacio dos
problemas de inundacdes frequentes na Cidade de Setibal™ - conforme elementos constantes no processo
disponivel para consultg;

Nos termos do Programa Operacional para a Sustentabilidade ¢ Eficiéncia no Uso de Recursos e ao abrigo do
Eixo Prioritario e Objetive Tematico referentes a promogio da adaptaciio as alteracdes climaticas e a
prevengdo e gestdo de riscos, a Autarquia submeteu a candidatura a que foi atribuido o n." POSEUR-02-1810-
FC-000463, designada por “Regularizacéio do Trogo Final da Ribeira da Figueira ¢ Bacias de Retengiio™, que,
em 2017.12.21 e por dehiberagio da respetiva Comissdo Diretiva, foi aprovada, possuindo o valor de €
1.283.583,18 (um milhdo, duzentos e oitenta e cinco mil, quinhentos ¢ oitenta ¢ trés euros e dezoito céntimos),
colinanciada em 75% .no valor de € 962.687 38 (novecenlos ¢ sessenta ¢ dois mil, seiscentos ¢ oilenta e sete
euros ¢ trinta ¢ oito céntimos)’ ~ conforme elementos constantes no processo disponivel para consulta;

A candidatura aprovada ao abrigo do programa operacional referenciado tem de se mostrar integralmente
executada, fisica e financetramente, até 2019.06.30;

Para a concretizagio das obras, mostra-se absolutamente necessaria ¢ indispensavel a aquisi¢iio e consequente
afetagio as fungdes descritas do prédio misto com 20520 m2, sito em Setabal, na Unido de Freguesias de
Setdbal, designada por “Quinta da Poniinha”, composto por parcela de terreno de pomar e terras de
semeadura, por um edificio de loja e 1.° andar para habitacdo com a drea coberta de 141,22 m2 ¢ descoberta
de 30 m2 e por um outro edificio de um s6 piso para armazém com a drea coberta de 52,53 m2, confrontando
a Norte com fazenda de Maria Jodo Pacheco Samitto, a Sul com Ribeiro de Montalvio, a Nascente com Horla
das Pretas € a Poente com Estrada de Palimela, descrito na 1." Conservatéria do Registo Predial de Setubal sob
o n' 1481/20040119 ¢ inscrito na respeliva matriz sob os artigos 3.°, Secedo “F7, 428.% e 1581.™ — conforme
elementos constantes no processo disponivel para consulta;

Sobre o prédio referido, incide um direito de propriedade, que integra a eslera patrimonial de Jodio Heitor
Cardoso Fernandes Lanca®;

Ainda sobre o prédio referido, por doagio do titular do direito de propriedade, incide um diretto de usufruto
titularidade de Ana Irene Bentz Lanca Lidington'”;

A Autarquia desenvolveu miltiplas diligéncias e recursos para a aquisigéio através do direito privado do prédio
em referéncia, nomeadamente com o titular do direito de propriedade, sem que, daquelas, tivesse resultado o
acordo que permitisse a celebragio do ato translativo do direito de propriedade e do direito de usufiuto, com a
integragdo de ambos na esfera juridica da Autarquia enquanto direito de propriedade plena;

Se encontram reunidas as condigdes, nomeadamente financeiras, para a execugfo das obras;

* Cft. Peliberagio da Entidade Regional da reserva Agricola de Lisboa e Vate do Tejo.

® Cit. Parecer da Agéncia Portuguesa do Ambiente de 10 de Jutho de 2017,

? Cfr. Deliberagao da Comissao Diretiva do Programa Operacional, datada de 2017.12.21.
. Certidao da 1.* Conservatdria do Registo Predial de Setibal.

* Cfr. Certiddo da 1" Conservatéria do Registo Predial de Setibal.

1% Cir. Certidao da 1* Conservatéria do Registo Predial de Setiibal.
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bb.

dd.

>ara a execucdo das Obras foi desenvolvido o procedimento concursal pliblico, tendo aquelas sido adjudicadas
a empresa “llhaugusto - Construgoes, Lda.”, pelo valor de € 869.990,80 (oitocentos e sessenta ¢ nove mil,
novecentos € noventa curos ¢ oitenta céntimos);

As abras terdio um prazo de execucdo de 12 (doze) meses, sendo que terfo de estar concluidas até 2019.06.30;
As Obras serdio suscetivels de compatibilizacio com uma fungdo de fruiciio dos terrenos pela populacao, que,
no caso vertente, se consubsianciara na expansdo do Parque Urbano de recreio ¢ lazer ¢ a instalacao de recinto
desportivo e respetivos equipamentos de apoio;

Estando integrada no perimetro urbano da cidade de Settbal, a “Quinta da Pontinha”, designagfo atribuida ao
prédio a expropriar, reflete os resquicios histdricos da remota ocupagdo urbana das Quintas de Setiibal e
apresenta presentemente uma ocupagdo agricola de cardcter familiar, com divisdo em talhdes de pequenas
hortas urbanas;

Em conjunto com as parcelas que a confrontam a Norte ¢ a Sul ~ Quinta da Bela Vista e Parque Urbano da
Algodeia —, representa uma drea de desafogo & forte ocupacdo urbana da sua envolvente, caracterizada
maioritariamente por habitacio multifamiliar de alta densidade.

Face as caracteristicas ¢ condicionantes presentes no territorio encontra-se classificada no PDM em vigor
como “Espagos Urbaniziveis — Areas de Recreio e Lazer Propostas”, tendo sido desde sempre mtencio do
municipio integra-la no Parque Urbano da Algodeia — estando a primeira fase consolidada ha cerca de duas
décadas —, materializando-o num grande parque urbano que responda as necessidades da populacdo, em linha
com o pensamento coletivo de desenvolvimento urbano onde a qualificacdo do espago urbano e a
sustentabilidade econdmica, social e ambiental se tornaram prioridades;

Nos termos do regulamento do PDM, a edificabilidade da parcela ficard condicionada ao cumprimento dos
pardmetros urbanisiicos expressos no Capitulo X1, Seccio V1 - artigos 1059 ¢ 106" ¢ Capitulo X, Seccdo IV —
artigos 89° e 90° constantes do regulamento do PDM, ressalvando-se que de acordo com o artigo 89° “as
Areas Verdes de Recreio e Lazer sfo constituidas por areas predominantemente ajardinadas e arborizadas que
devem ser preservadas € destinadas ao uso de recreio ¢ lazer.”, e que de acordo com o n.° 2 do Art.° 103° “Os

terrenos abrangidos nestas Areas devem ser sempre que possivel adquiridos pelo Municipio™;

. O relevante interesse pablico na realizagio das Obras e implantagdo do projeto de expansdo do Parque Urbano

¢ a manifesta impossibilidade de celebragio de um negécio juridico de direito privado de compra e venda
entre a Autarquia e os atuais titulares dos direitos de propriedade, determina a imperiosidade de iniciar,
desenvolver ¢ concluir o processo de expropriaciio do prédio; pelo que,
Em conformidade com o n." 4 do artigo 10.° do Cddigo das Expropriagdes — adiante ¢ abreviadamente
designado por CE —, aprovado pela Lei 1. 168/99, de 18 de Setembro, na redag@io normativa atualmente em
vigor, foi elaborado, por perito constante da lista oficial, um Relatoric de Avaliagio e ullerior Adenda
respeitantes aos montantes de natureza indemnizatoria a atribuir aos titulares dos direitos de propriedade € de
usufruto, nos termos que se discriminam seguidamente! (conforme documentos que se juntam como Anexo
I
1. Jodo Heitor Cardoso Fernandes Langa, residente ou com morada habitual na Rua Duque de Avila, n.° 104,
- 4.2, 1050-084, Lisboa, titular do direito de propriedade sobre o prédio, a quem sera atribuida uma

indeminizagzo de € 120.000,00 (cento ¢ vinte mil euros);




ts
az

hh.

2. Ana Irene Bentz Langa Lidington, residente ou com meorada habitual na Rua Duque de Avila, n.® 104, -
4.5, 1050-084, Lisboa, titular do direito de propriedade sobre o prédio, a quem serd atribuida uma

indeminizacao de € 80.000,00 (oitenta mil curos);

:. Os montantes indemnizatérios indicados encontram-se considerados para efeitos de cabimentacio, estando

suportados pela dotagéio constante da “Rubrica 070101 integrada no Plano 2002/1/53 — Outras aquisigdes de
terrenos™;

Perante o relevante interesse publico na realizacio das Obras, a existéncia de cofinanciamento comunitério
quc pressupde a execucdo daquelas até 2019.06.30, a adjudicacdo das mesmas, em sede de procedimento
concursal, para a respetiva execugiio no prazo de 12 (doze) meses, que se iniciard em momento imediatamente
subsequente & concessdo de visto pelo Tribunal de Contas ao contrato de empreitada de obras publicas
celebrado — que, sob o Processo n.° 819/2018, corre os seus termos nesse Tribunal e para cuja decisio ndo sera
despicienda a aquisi¢ido do prédio e a integracio da propriedade plena na esfera patrimonial e dominial da
Autarquia — devera ser atribuido caricter urgente 4 expropriagio do prédio e inerentes direito de propriedade

¢ direito de usufruto, nos termos do disposto no artigo 15.°, n.° 1, do CE;

. A declaragio de utilidade publica com cardeter urgente confere, nos termos do consignado no n.° 2 do artigo

15.2 do CE, de imediato, & entidade expropriante a posse administrativa dos bens expropriados;

O prédio esta classificado, como referido supra, no concernente ao Plano Diretor Municipai e, mais
concretamenie, nos termos dos artigos 1057, 106.°, 89.7 ¢ 90.°, como “Espacos Urbanizaveis — Arcas de
Recreio ¢ Lazer Propostas”, encontrande-se a edificabilidade da parcela condicionada ao cumprimento dos
parametros urbanisticos expressos no Capitulo X1, Seccfio VI - artigos 103.° ¢ 106.° e Capitulo X, Secgdo IV —
artigos 89.7 ¢ 90.° constantes do regulamento do PDM, ressalvande-se que, de acordo com o artigo 89.° “as
Areas Verdes de Recreio ¢ Lazer sho constituidas por 4rcas predominantemente ajardinadas e arborizadas que
devem ser preservadas e destinadas ao uso de recreio e lazer; sendo que,

Nos termos do n.” 2 do Art.” 105° “Os terrenos abrangidos nestas Areas devem ser sempre que possivel

adquiridos pelo Municipio.”

Perante a factualidade descrita € o enquadramento juridico supracitado. propde-se que a Cimara Municipal delibere,

nos termos das normas conjugadas insitas na al. vv) do n." T do artige 33.7 da Lei n.° 75/2013, de 12 de Setembro ¢ nos

artigos 10.% n% 1 a4, 125 n" 1, 14° n® 1, al. a), e 153, n% 1 e 2, da Lei n.° 168/99, de 18 de Setembro, que

aprovou o Codigo das Expropriacdes, na versdo normativa atualmente em vigor:

a. Requerer ao Governo a declaragiio de utilidade publica de expropriaciio, com carcter de urgéneia e
consequente atribui¢dio da posse administrativa, do prédio misto com 20520 m2, sito em Set(bal, na
Unido de Freguesias de Setubal, designada por “Quinta da Pontinha™, composto por parcela de terreno
de pomar ¢ terras de semeadura, por um edificio de loja e 1.° andar para habitaco com a 4rea coberta
de 141,22 m2 e descoberta de 3¢ m2 ¢ por um outro edificio de um sé piso para armazém com a drea
coberta de 52,53 m2, confrontando a Narte com [azenda de Maria Jodo Pacheco Samitto, a Sul com
Ribeiro de Montaivio, a Nascente com Horla das Pretas e a Poente com Estrada de Palmela, descrito

na 1.* Conservatéria do Registo Predial de Settbal sob o n.® 1481/20040119 e inscrito na respetiva

' Clr. Relatério de Avaliagio e Adenda, enguanto docwmestos que integram os caleulos dos montantes indemnizatdrios a atribyg
aos titulares do direito em presenca.
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matriz sob os artigos 3.°, Seccdo “F”, 428.° ¢ 1581.° e dos direitos de propriedade e usufiuto inerentes
por absolutamente necessdrio para a execugao das obras de “Regulariza¢do do Trogo Final da Ribeira
da Figueira e Bacias de Reten¢do™ e para a expansdo do Parque Urbano, com integracio,
nomeadamente, de recintos desportivos e equipamentos ludicos e de lazer;

b. Os encargos respeitantes as indemnizacoes foram, por perito constante da lista oficial, estimados em €
200.000, 00 (duzentos mil euros), sendo que € 120.000,00 (cento e vinte mil euros) serdo destinados
ao titular do direito de propriedade e € 80.000,00 (oitenta mil euros) serdo destinados a titular do
direito de usufruto;

c. A dotagdo orgamental referente aos montantes dos encargos indemnizatérios encontram-se previstos

na “Rubrica 070101 integrada no Plano 2002/1/53 — Outras aquisi¢oes de terrenos™.

Mais se propde a aprovagdo em minuta da parte da ata referente a presente deliberagéo.

e ANEXO I: Relatorio de Avaliagio e respetiva adenda

O TECNICO 0 CHEFE DE DIVISAQ
O DIRECTOR DO DEPARTAMENTO O PROPONEN
(M Counest /s
v / ,
APROVADA / Fofttibisiitebind, pur.‘ ————  Votos Contra: —_— Abstengdes: Votos a FFavor.

provacde enn minuta, para efeitos do disposto dos s 3 ¢ A doart 57, da Lein.” 75 2013, de 12 de setenbro

O RESPONSAVEL PELSZZTAHD 0 DAACTA O PRESIDENTE PA ¢ AMARA

Mo .CMS.06
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Quinta da Pontinha
Rua Jorge de Sousa, 18
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TIPO DE IMOVEL, Prédio misto, sito na freguesia de S. Julio, concelho e distrito de

De acordo €om os pressupostos € condicionantes descritos no Presente relatério, foj
determinado a data de 21 de Fevereiro de 2018, o Seguinte valor Presumive] de
transagéo para o imével em aprego, considerado livre, disponfve) € Com uso continuade

€ potencial:
VALOR DO IMOVEL
200.000€

(Duzentos mi] euros)

0 valor de avaliagio resulta da abordagem flnanceira oy anélise de rentabilidade da
actividade agr{cola desenvolvida no imével,
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AMBITO E OBJECTIVO DA AVALIACAO

O presente estudo visa determinar o presumivel valor de transag3o de um prédio misto,
sito em Setibal na freguesia de S. Julido, concetho de Setdbal e distrito de Setabal,
descrito na matriz predial rastica com o 3 da seccdo F e ma matriz predial urbana sob us
ngs 428 e 1581 e na 19 Conservatéria do Registo Predial de Settbal sob o ne
1481/20040119. Nao foram investigadas quaisquer questdes referentes 3 titularidade
e/ou énus relacionados com o imével em analise.

0 imdével foi inspeccionado fisicamente 3 data de 16 de Fevereiro de 2018, sendo esta a
data de referéncia da avaliacio.

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

Sd0 ainda feitas referéncias aos conceitos, nogées, legislacdo e principios que sustentzim
0 desenvolvimento do trabalho de avaliagdo executado,
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AMBITO E OBJECTIVO DA AVALIACAO

O presente estudo visa determinar o presumivel valor de transagio de um prédio misto,
sito em Settbal na freguesia de S. Julido, concelho de Settibal e distrito de Setiibal,
descrito na matriz predial ristica com o 3 da secgdo F e ma matriz predial urbana sob os
ngs 428 e 1581 e na 12 Conservatéria do Registo Predial de Setibal sob o n2
1481/20040119. Ndo foram investigadas quaisquer questdes referentes a titularidade
e/ou dnus relacionados com o imével em anélise.

0 imével foi inspeccionado fisicamente a data de 16 de Fevereiro de 2018, sendo esta a
data de referéncia da avaliagdo.

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

Sdo ainda feitas referncias aos conceitos, nogdes, legislagdo e principios que sustentam
o desenvolvimento do trabalho de avaliagio executado.
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DEFINICOES

De acordo tom os standards apresentados pela TVSC (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 provével da sua transacgdo num mercado
aberto e competitivo, estando vigentes todas as condigdes para uma venda justa, em que
o comprador e o vendedor agem de forma prudente e conhecedora, e assumindo que: o
preco ndo € afectado por estimulos indevidos.

Esta defini¢do implica que a transacgdo seja consumada numa determinada data e que: a
passagem do titulo do vendedor para o comprador seja feita em condigdes em que:

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

* Ambas as partes estejam bem informadas ou bem aconselhadas e agindo de
maneira que tenha em conta os seus melhores interesses;

« Seja permitido um perfodo razodve! de tempo para exposi¢do no mercado aberto;
» ( pagamento seja feito em dinheiro ou em termos de financeiros comparéaveis;

* () preco represente a consideragdo normal para o imével vendido, ndo afectada por
quaisquer circunstincias de ordem financeira ou dos termos de venda outorgadwos
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 utilizagfo vigente a data de referéncia da avaliagdo.

A defini¢do de Valor Real de Mercado em uso alternativo implica que o imével podera
servir gutras usos, de acorde coin a sua Maxima e Melhor Utilizacdo,

A definigiio de Maxima e Melhor Utilizagdo, aplicada a avaliagdo imobilidria, consiste mo
uso legal e razoavelmente provavel do imodvel que seja fisicamente possivel,
adequadamente suportada, financeiramente vidvel e que resulte no seu maior valor.

0 Valor de Substituicdo a Novo € definido como o custo actual de um imével similar, novo,
com a utilizagdo mais préxima possivel do imével a avaliar e o Método do Custo «de
Reposicio Amortizado consiste na determinagdo do valor de substitui¢do do imével em
anélise, 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
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utilidade, deduzido do montante relativo 3 depreciacdo e/ou obsolescéncia funcional,

fisica e econdmica verificadas.

METODOLOGIAS

Procedemos 3 avaliagio do imdvel pelo Método do Rendimento, traduz-se pela
actualizagdo do rendimento liquido do fluxo de bens e servigos gerados ao longo da vida
litil do patriménio em anélise,

No caso de actividades agricolas anuais, o valor do imdvel é traduzido pela relagio entre: o
rendimento actual da actividade e a taxa de capitalizagio esperada.

0 valor & obtido pela formula V = R/t, em que 'V traduz o valor do imobvel, R o rendimento
gerado pela actividade e t a taxa de capitalizagdo esperada e representa a capitalizagéio
directa dos rendimentos do prédio ristico.

Foram facultados os seguintes elementos:

Caderneta predial ristica;
Visita e identificagdo do imével.

Foi realizado um levantamento especifico das varidveis consideradas pertinentes para o
processo de avaliacdo, nomeadamente:

Valores e dreas de produtos imobilidrios equiparaveis e em localiza¢des similares;
MedicGes pertinentes;
Andlise "in loco" e avaliagdo qualitativa do imével.

Procedemos 3 inspecgdo fisica do imdvel, 16 de Fevereiro de 2018, com os seguintes
objectivos:

Analisar as caracteristicas do imdvel;

Verificar os documentos disponibilizados e as dimensdes do imével;

Observar as caracterfsticas da envolvente ao imével.

Com esta inspecgdo pretendeu-se caracterizar o imével no estado actual, relativamenite

aos aspectos que condicionam o seu valor. Durante esta fase foi feito um levantamento

fotografico da propriedade, em formato digital, que se apresenta no presente relatério e
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LEGISLACAO APLICAVEL

Para a realizacio desta pericia teve-se em conta a seguinte legislagio: Regulamento Geral
das Estradas e Caminhos Municipais, Lei n.2 2110 de 19 de Agosto de 1961, Decretos-L.ei
n.2 140,/99 e 49/2005 relativos 2 Rede Natura 2000, Pargues Naturais, Sitips e os varios
Habitats a serem preservados, do foro do Instituto da Conservacdo da Natureza e
Biadiversidade (ICNBY, as Leis 54 e 58/2Q05, os Decretos-lel n? 46494, 216-A/2007 e
97/2008 e a Portaria n.2 1450/2007, relativos ao Dominio Hidrico e respectivas licengas
de utilizagdo da dgua, da responsabilidade das Administragbes dos Recursos Hidricos
(ARH); os Decretos-Lei n.2 235/97 e 68/99 e a Portaria n.2100/2004 que protegem a 4gua
conira a poluigio causada pelos nitratos de ovigem agricolz, os Decretos-lei n 19663,
274/92,278/95 e, mais recentemente o n.2 73/2009 e a Portaria n.2 162/2011 que regem
a Reserva Agricola Nacional (RAN) da competéncia das respectivas Comissbes Regionais;
os Decretos-Lei 321/83, 93/90 e 166/2008 e a Portaria n.? 1356/2008 que regulam as
dreas incluidas ma Reserva Eooldgica Maciomal (REM) através das Comissies de
Coordenagdo do Desenvolvimento Regional (CCDR) e a Lei n.2 48/98 e o Decreto-Lei .2
316/2007 que republica o 380/99 quantc & politica de ordenamento do territério e de
urbanismo e o regime jurfidico dos instrumentos de gestdo territorial (RJIGT)
nomeadamenie o3 Planos Direciores Munitipais (PDM) que definem o regime de wso do
solos através da classificagdo e qualificagdo dos solos rurais e urbanos. No seu conjunto,
esta legislagdo restringe e limita, de acorde com a Constituicie Nacional, o direito &
propriedade em termos absolutos e influencia, a utilizagdo dos terrenos e do domimio
nidrico assim tomo, as pravcas agricolas, petuarias e florestals através de servidoes,
necessidade de autorizages e restrigdes do seu uso. Também se teve presente, a Politica
Agrfcola Comum (PAC), nomeadamente os Quadros Comunitirios de Apoio (QCAIN] de
2000 a 2006 e o actual, de Referéncia Estratégico Nacional (QREN) quer, com as ajudas
directas av rendimento oS agricuitores, gquer aos sistemas produtivos utilizados quer
ainda, ao seu investimento, ou sejam: Indemnizacdes Compensatérias (IC), Regime de

Pagamento Unico (RPU}, Ajudas Directas, Medidas Agro-Ambientais (KA} e as linhas e
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apoio ao investimento, do Programa de Desenvolvimento Rural (PRODER), relativos as

actividades, agricolas, pecudria e florestal.

CARACTER{STICAS DO IMOVEL - ACTIVIDADE DESENVOLVIDA

Trata-se de uma propriedade agricola com a drea de 2,052 hectares, com dois edificios. O
acesso faz-se por estrada até ao infcio do prédio. Situa-se a cerca de 1 km do centro de
Setibal e confronta com uma via relevante da cidade conhecida por estrada de Palmela..
0 relevo é plano, com ligeira pendente de norte para sul. Atualmente o solo estd ocupado
com fruteiras, hortfcolas e fenos. Pode afirmar-se que o terreno estd no meio da cidade
com tadas as comadidades que essa lacalizagin proparcions, confronta com o jardim da,
Algodeia. Além de um pogo que permite e rega das fruteiras ndo tem nenhum recurso
hidrico em especial. Tem naturalmente acesso a 4gua da rede publica e saneamento.

Figura 1 - Localizagdo do imével.

Na Figura 1 identifica-se o imével, onde é possfvel ver as habitacdes existentes ias
confrontagdes com a estrada e algum do arvoredo existente. Na figura seguinte (Figura
2), mostra-se a localizagdo mais geral do imével, bem como a posicéo relativa 2

localidade de Setubal. Z
rho.dT7 "
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Figura 2 - Localizagdo relativa do imével.

A inser¢do da parcela nos instrumentos de Ordenamento territorial, situa-se segundo o
plano diretor municipal de Setibal (DL n? 380/99), em espago agricola e florestal.

Terd também uma restrigdo de utilidade publica associada & proximidade de edificio
classificado.

De acordo com o exposto na auséncia de qualquer capacidade construtiva comprovawvel
para o local, tendo em conta os instrumentos de gestdo territorial existentes & data desta
avaliagdo n3o pode o perito aferir outra utilizagdo que ndo seja a actual e confirmada
pela vistoria ao local. A vocagdo natural desta propriedade serd assim a de pastagem
e/ou. culturas hortfcolas. Os solos terdo capacidade produtiva regular para este tipo de
cufturas, bem como a disponibifidade de dgua permitird a rega necessdria a estas
culturas.
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AVALIACAO

A avaliagdo foi realizada 4 data de 20 de Fevereiro de 2018. Tratando-se de vma
propriedade agricola com um potencial em produgdo com actividades em
desenvolvimento o valor de avaliagdo corresponde 3 actualizagdo dos rendimentos
futuros gerados na propriedade, a taxa de actualizagdo conveniente.

A opgdo por este método de avaliagdo baseia-se no fundamento de que ninguém vende
um patriménio se ndo tiver um destino mais rentdvel para o dinheiro que vai obter cla
venda e que ninguém compra se tiver um meio mais rentével de investir o seu dinheiro.

Pelo exposto ndo faz sentido a utilizagdo de outro método de comparagio e sustentagio
do valor obtido pelo método do rendimento, nomeadamente 0 método de mercado, pois
£ conhecida 2 especulagio 2 que este tipo de bhens estd suicits, introduzinda ruide na
mercado e levando a valores pouco ou nada justificiveis e/ou explicdveis numa légica de
racionalidade econémica.

O valor de avaliagdo obtido corresponderd, portanto, ao valor em uso continuado/
potencial do imdvel.

METODO DO RENDIMENTO

0 valor do imbvel & traduzido pela relagao entre o rendimento actual / futuro e a taxa de
capitalizagdo esperada. Atendendo as actividades possiveis na propriedade, vamws
considerar a exploragdo de horticolas para uso_potencial, também sustentado pela

disponibilidade de 4dgua e fruteiras (uso continuado).

Valor d 1 1tiv col

Considerou-se, para efeitos de cdlculo, que o rendimento efetive ou possivel no estado
existente a data da vistoria serd o aproveitamento agricola que no terreno teria lugar
mediante a exploragdo por conta de cultura padrdo em ciclo de 4 anos, com a produgdio,
receitas, encargos e rendimento constantes no quadro abaixo, segundo um plano cultural

de 4 anos, sendo o correspondente valor determinado em fungdo do rendimento

fundidrio médio anual, capitalizado a taxa de 5%. %
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Rendimento do solo rural, para o cultive de horticolas, segundo um plano cultural de 4

alos:;

PRODUCAD VALOR RENDIMENTO ENCARGOS RENDIMENTO
ANUAIS Liguipo
OCUPACAOQ (KG/HA)  (£/KG) BRUTO % (€/HA)
ANUAL
(€/HA)
CENOURA 40.000 0,15 6.000 8,60
2.400,00 €
CEBOLA 40.000 0,2 8.000 0,70
2.400,00 €
COUVE 12504 5 6250 %k}
BROCOLO 1.750,00 €
FEIJAO 2.500 0,57 1.425 0,78
314,00 €
BRASSICAS 35.000 0,25 8.750 0,78
1.925,00 €
MELAQO 20.000 0,35 7.000 0,36
4.480,00 €
TOTAL
13.269,00 €

Rendimento anula médio: 13269 euros/4 = 3.317,25 euros

{Considerando 20% de quebra dos rendimentos por acidentes climéticos, doengas e eventuals

dificuldades de escoamento]

IRendinento médio anual = 3.317, 25 * 0,80 = 2.653,80€]

Taxa de capitalizagéo = 0,05

{Valor por ha =2.653,80/ 0,05 = 53,076€/hal

A valorizag8o da parte rdstica serd assim de 53.076 euros/ha x 2,0296 =107.725 euros.

Valorizaclio da parte urbana,

¥
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METODO DO CUSTO

0 Custo de Reposi¢do ou Método do Custo, permite determinar a construgio do imévell e
o seu valor depreciado (P.V.T. - usado).

Atendendo as caracterfsticas construtivas, atribui-se um custo de construgio de 800
euros/m? para a habitagdo e uma depreciagdo de 85%, de acordo com o seu estado
fisico, aproveitaments econdmico e funcional. Q custo do terreng representa 39% do
custo total dos iméveis, o que nos parece dentro dos paridmetros normais e fica muito
acima da margem de promogdo de 18 %, sendo que esta também ndo ultrapassa a
percentagem do valor do terreno como se pretende numa estrutura de custos coerente:

Q wahor do imbvel baseado no método do tusto foi talenlado da sepuinte formar

isto & 91 400 evros,

Conclusdo:

Deste modo, de acordo com a demonstracdo anterior, o presumfvel valor da parcela,
admitindo inexisténcia de capacidade construtiva é de 91.400+107.725 euros = 200.000
euras (aprox.) (Duzentos mil euros).
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Os valores sdo véalidos & data actual, enquanto vigorarem as condi¢des econémicas
presentes e o actual Plano Director Municipal e de exploragdo florestal, nomeadamen te
as que condicionam o desenvolvimento potencial do imével em apreco.

Q Perito

Setdbal, 21 de Fevereiro de 2018
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LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

aspecto do terreno

envolvente
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aspecto do terreno

envolvente

-
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envolvente

muro de pedra
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aspecto de um limite poente

aspecto do limite norte
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pormenor da conservagio da parte urbana

1,
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Determinacdo do valor do usufruto

Quinta da Pontinha. Adenda ao Relatdrio de avaliagio inicial,

Segundo informagdoe apresentada pela Cdmara Municipal de Setibal, o prédio em
epigrafe possul um usufrutudrio, nascido em 1959, portanto com a idade provével de
59, se ja fez anos em 2018.

O valor stual do usufruto e o da nua-proprledade varia em fun¢do da idade do
usufrutuario e as percentagens correspondentes a essa idade, constantes do quadro a
gue se refere a alnea a) do art? 13 do CIMT. Da consulta do guadro resulta uma
percentagem de 40% (ldade Inferior a 60 anos) para o valor do usufruto relativamente
a nua propriedade. Deste modo de acordo com a avaliagio efetuada, o valor do usufruto
sera de;

200.000 euros x 0,4 = 80.000 euros (oitenta mil euros)

Setibal, 5 de Junho de 2018



