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ASSUNTO: ALIENACAO DE PARCELA DE TERRENO, SITA NA RUA NOSSA SENHORA DA BOA
VIAGEM, UNIAO DE FREGUESIAS DE SETUBAL

No ambito do Processo de Obras n? 285/20, através do requerimento sob registo 19462, de
03/08/2020, veio a cabega de casal de heranga, na qualidade de herdeira da habita¢do sita na Rua
Nossa Senhora da Boa Viagem, n.2 14 - Bairro dos Pescadores, em Setlbal, descrita na 1.2
Conservatdria do Registo Predial de Setubal, sob o n.2 1113-A, da freguesia de Nossa Senhora da
Anunciada, e inscrita na matriz predial urbana, sob o artigo 3042-A, da Unido de Freguesias de
Setubal, solicitar a aquisicdo de uma parcela de terreno do dominio privado municipal, confinante
com o seu prédio, com a area de 230,00m? que ha muito ocupa como logradouro.

Considerando que,

A parcela de terreno, com a area de 230,00m?, propriedade deste Municipio, faz parte integrante
da drea remanescente do Bairro dos Pescadores, descrita na 1.2 Conservatdria do Registo Predial de
Setubal, sob o n.2 2943, da freguesia de Nossa Senhora da Anunciada, e inscrita na matriz predial
urbana, sob o artigo 6414, da Unido de Freguesias de Setubal, que confronta de norte com Dominio
Publico Municipal, de sul com Dominio Publico Municipal e com o n.2 14 da Rua Nossa Senhora da
Boa Viagem, de nascente com Dominio Publico Municipal e de poente com Dominio Publico
Municipal, atualmente se encontra ocupada pela requerente.

Para atender a pretensdo da requerente, é necessario desanexar a referida parcela de terreno do
prédio municipal supra identificado, para anexar ao prédio da requerente, descrito no primeiro
paragrafo.

Por forma a dar provimento a pretensdao da requerentle, veiv ginda v proprietdrio da fracSo B do
descrito na 1.2 Conservatdria do Registo Predial de Setubal, sob o n.2 1113-B, juntar ao mencionado
processo autorizagdo para proceder a pretendida alteragdo e ampliagdo a fragdo A, para posterior
alteragao constituicdo da propriedade horizontal.

De acordo com informagao prestada pela DURB/DIPU, em 17/09/2020, analisada a pretens3o, o seu
enquadramento nos instrumentos de gestdo territorial em vigor, nomeadamente em sede do Plano
Diretor Municipal de Setubal, no que respeita a planta de classificagdo e qualificacdo do solo e no
estudo urbano do Bairro dos Pescadores, ndo existe inconveniente na alienacdo da parcela de
terreno para efeitos de logradouro.

Pela Comissao Municipal de Avaliagio de Imévais, foi elaborado relatério do avaliagio, datado de
30/12/2020, a qual atribuiu a este imdvel o valor de €16 364,50 (dezasseis mil trezentos e sessenta
e quatro Euro e cinquenta céntimos).




Assim, propde-se que a Camara Municipal delibere, nos termos das disposi¢es da alinea g) don.2 1
do artigo 339, da Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro, alienar a parcela de terreno, com a area de
230,00m?, sita na Rua Nossa Senhora da Boa Viagem, Bairro dos Pescadores, inscrita na matriz
predial urbana, sob o artigo P7273, da Unido de Freguesias de Setubal, a desanexar do prédio
descrito na 1.2 Conservatodria do Registo Predial de Settbal, sob o n.2 2943, da freguesia de Nossa
Senhora da Anunciada, a requerente, titular do Processo de Obras n2 285/20, pelo valor de
€16 364,50 (dezasseis mil trezentos e sessenta e quatro Euro e cinquenta céntimos), para
complemento do prédio, sito na Rua Nossa Senhora da Boa Viagem, n.2 14, descrito na 1.2
Conservatoria do Registo Predial de Setubal, sob o n.2 1113-A, da freguesia de Nossa Sr.2 da
Anunciada, e inscrito na matriz predial urbana, sob o artigo 3042-A, da Unido de Freguesias de

Setubal.

Mais se propde que a parte da ata respeitante a esta deliberagdo seja aprovada em minuta, para
efeito do dispositivo nos n.2° 3 e 4 do artigo 572 da Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro
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MU NefPIO PALTICIPADO T‘ZM N°- 38/2020
Data: 30/12/2020

De: COMISSAO MUNICIPAL DE AVALIAGAO DE IMOVEIS Prac. N®

Para: Sr.? Diretora do DURB

Assunto: AQUISICAO DE PARCELA DE TERRENO SITO NA RUA NOSSA SENHORA DA BOA
" VIAGEM, 14 - BAIRRO DOS PESCADORES DA UNIAO DAS FREGUESIAS DE SETUBAL

1. DESCRIGAO DO PEDIDO E ENQUADRAMENTO

Veio o Sr°. Rosa da Ascensdo Rebelo Biscaia Fernandes dos Santos na qualidade de
proprietaria/herdeira (Cabega de Casal da Heranga de José Maria de Oliveira Biscaia) do
prédio urbano sito na Rua Nossa Senhora da Boa Viagem, n° 14 — Bairro dos
Pescadores em Setubal, solicitar a aquisicao de uma parcela de terreno de dominio
privado municipal confinante com a sua propriedade, com a area de 230,00 m2.

Nesse ambito, foi solicitada & Comiss&o Municipal de Avaliagdo de Iméveis, a avaliacéo
da parcela de terreno municipal que o requerente pretende adquirir para complemento da

sua propriedade.

2. CARACTERISTICAS

2.1.Do Bem em Avaliagao

O bem em avaliagao trata-se de uma parcela de terreno, com a area de 230,00 m2, afeta
a area remanescente do Bairro dos Pescadores, que atualmente se encontra ocupada
pela requerente com a construgdo de um logradouro.

A parcela de terreno em avaliagdo face ao PDM em vigor e de acordo com a classe de
espago onde se insere (Espagos Urbanos — Malhas Urbanas Habitacionais) tem a
seguinte viabilidade construtiva:

indice de Utilizagsio Bruto — 0,5

Area Bruta de constru¢ao — 115,00 m2

Area Bruta Privativa — 115,00 m2;

N° de Pisos — 2

2.2.Da Localizagio

A parcela de terreno em andlise localiza-se na periferia da cidade de Setubal, confinante
com a Rua Nossa Senhora da Boa Viagem, n° 14 — Bairro dos Pescadores.

Mod Cl.0§
Pagina I de 5




¢ !’ .

SET%BAL NOTA INTERNA

wMunIctPIO PATTICIFADD N°: 38/2020

Data: 30/12/2020

Planta de localizagao - Imagem aérea Google Earh

3. REGISTO FOTOGRAFICO

0
Mod.C1.OS ;4 N

QE ,, )< Pigina2de$



4
h NOTA INTERNA
SETUBAL
N©- 38/2020

MW NIciP10 PATTICIPADO

Data: 30/12/2020

4. METODOLOGIA E PRESSUPOSTOS
A metodologia da presente avaliagdo compreendeu uma visita ao local pelo exterior.

Foi efetuada uma aferigdo dos valores de mercado relativamente a terrenos urbanos que
Se encontram a venda na envolvente, tendo sido efetuada a devida homogeneizagdo dos
valores. A area considerada para efeitos de avaliagdo, estd representada em planta
topografica fornecida pela requerente.

A avaliagdo foi efetuada no pressuposto de ndo existirem sobre o bem em avaliagdo
quaisquer 6nus e encargos.

5. CONCEITOS
Valor de avaliagdo indicado:
Define-se Valor de Mercado como sendo a estimativa do montante mais provavel, em
termos quantitativos, pelo qual, & data da avaliagéo, os bens poderdo ser transacionados,
num mercado livre, aberto, concorrencial e apés uma exposigdo adequada. Pressupde-se

que ambas as partes sdo conhecedoras de todos os aspetos relevantes sobre o bem em
questao, que atuam de livre vontade e manifestam a prudéncia necessaria que um

negocio deste género obriga.

Método de avaliagdo considerado:

Para a estimativa do Valor de Mercado da parcela de terreno, tal como se encontra foi
utilizado o Método Comparativo.
O meétodo comparativo consiste na avaliagdo do imével por comparacdo, ou seja, em

fungdu de Liansagbes e/ou prupostas efetlvas de aquisic8o relativamente a bens com
idénticas caracteristicas, cuja localizagdo se insira numa mesma area do mercado

imobiliario.

6. ESTUDO DE MERCADO

Regista-se um razoavel equilibrio entre a oferta e a procura de terrenos com
caracteristicas similares na cidade, atendendo que se trata de uma zona consolidada, em
que a existéncia de terrenos para construgao.

O estudo que se segue tem por base os elementos necesséarios para a realizagdo do
célculo do PVT estimado, dados os pressupostos assumidos.
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Data: 30/12/2020
Prospecao do Mercado de Terrenos
| Area Valor i 9 v
Terreno | Oferta HEEEIEE n® Fogos (Vo/At)
(At) (Vo) 0 2
=X & N°Fgs | €Fg €/m
480,0 | 62000 |Est. Dos Ciprestes - Unido das freg. Setubal 1 62 000 129,2
245,0 | 47 000 |Sao Sebastido, Setlbal 1 47 000 191,8
4720 | 50 000 |Bairro da Terroa - SG0 Sebastido, Setlubal 1 50 000 105,9

Da pesquisa efetuada, encontraram-se 3 referéncias apresentadas no Quadro de
pesquisa de mercado de terrenos. De modo a que os dados recolhidos sejam
comparaveis com a parcela de terreno em avaliagdo, procedeu-se a analise e
homogeneizacdo das mesmas, tendo em conta a localizagéo, areas e a capacidade de
construgdo das parcelas.

Face ao anteriormente exposto, estimou-se, para a o objeto em analise um Valor de
Venda de 142,30 €/m=.

7. CALCULO
Area Valor Unitario PVT.
{m2) (€/m2) (€)
230,00 m2 142,30 32.729,00

8. CONCLUSAO

Considerando as metodologias utilizadas, a inexisténcia de restrigbes onerosas, encargos
ou direitos de uso, as condicionantes expostas, a situagdo do mercado imobiliario atual e
o critério anteriormente especificado e adotado, conforme quadros de avaliagédo
integrantes no presente relatorio, estima-se que o Valor de Mercado para a propriedade
em questido, em dezembro de 2020 é de 32.729,00 € (dezasseis mil trezentos e sessenta
e quatro euros e cinquenta céntimos).
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38/2020

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

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

P.V. Depreciagao P.V.T.
(€) (%) (€)
32.729,00 X 50 16.364,50
Presumivel Valor de Transagao 16.364,50 €

(Dezasseis mil trezentos e sessenta e quatro euros e cinquenta céntimos)

Face ao exposto, solicita-se, caso se concorde, que se proceda a homologacdo da
avaliagio e que seja dado conhecimento ao requerente.

Settbal 30 de dezembro de 2020

A Comissdo de Avaliacao

Arq. Joaquim Branco Eng. Jorge Barros Arg. Clemente Rodrigues
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