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MUNICIPIO DE SETUBAL
CAMARA MUNICIPAL

REUNAON® o [2.072. PROPOSTA N.° 574/2022/DAF/DICONT/SERGEP
Realizada em 16/03/2022 DELIBERAGARON.. T8 ]‘Z,OZC

ASSUNTO: ALIENAGAO DE PARCELA DE TERRENO, SITA EM RUA DOS PINHEIRINHOS,
FREGUESIA DE SAO SEBASTIAO SETUBAL -

Na sequéncia da Deliberagdo n.2 213/2021 - Proposta n.2 44/2021/DAF/DICONT/SERGEP de
11/08/2021, retificada pela Deliberagdo n.2 29/2022 — Proposta n.2 28/2022/DAF/DICONT/SERGEP,
aprovou esta autarquia a desafetacdo do dominio publico municipal de uma parcela de terreno, com a
area de 83,00m?, sita na Rua dos Pinheirinhos, que confronta a norte, a sul e a nascente com Dominio
Publico Municipal, e poente com prédio da empresa Contrastes Atuais — Imobiliaria e Constru¢3o, Lda.,
na freguesia de S3o Sebastido, para complemento do logradouro do prédio propriedade da empresa
Contrastes Atuais — Imobilidria e Construgdo, Lda.

Considerando que,

Tal processo teve origem no pedido formulado pela empresa Contrastes Atuais — Imobilidria e
Construgdo, Lda., contribuinte n.2 507 947 061, solicitando a aquisi¢do de uma parcela de terreno, sita
em Rua dos Pinheirinhos, para complemento do logradouro do prédio confinante, descrito na 2.2
Conservatoria do Registo Predial de Setubal, sob o n.2 6229, da freguesia de S3o Sebastido, e inscrito
na matriz predial urbana, sob os n2s 13670, 13671 e 13672, da mesma freguesia.

Para atender a pretensdo da requerente, desafetou-se do dominio publico municipal, a referida
parcela de terreno acima mencionada, para anexar ao seu prédio, descrito no paragrafo anterior.

No inicio do processo e servindo como base de referéncia, foi elaborado relatério de avaliagdo, datado
de 21/07/2021, pela Comissdo Municipal de Avaliagdo de Iméveis, a qual atribuiu a este imével o valor
de 34 000,00€ (Trinta e Quatro mil euros).

Assim, prop6e-se que a Camara Municipal delibere, nos termos das disposi¢des da alinea g), do n.2 1,
do Artigo 332, do Anexo |, a Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro, alienar a parcela de terreno, com a
area de 83,00m?, sita em Rua dos Pinheirinhos, descrito na 22 Conservatéria do Registo Predial de
Setubal, sob 0 n.2 9929 e inscrita na matriz predial urbana, sob o artigo P - 19334, ambos da freguesia
de S. Sebastido, pelo valor de 34 000,00€ (Trinta e Quatro mil euros), para complemento do prédio,
propriedade da empresa Contrastes Atuais — Imobilidria e Construgdo, Lda., descrito na 2.2
Conservatodria do Registo Predial de Settibal, sob o n.2 6229 e inscrito na matriz predial urbana, sob os
artigos 13670, 13671, 13672, todos da freguesia de Sdo Sebastido.

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 579, do Anexo |, a Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro.
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O DIRECTOR DO DEPARTAMENTO @OD}EN T 57//
APROVADA / REJEITADA por: Votos Contra; Abstengdes; _ VotosaFavor.

Aprovada em minuta, para efeitos do disposto no n.° 3 do art.® 57 da lei 75/13, de 12 de s¢ e m
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i Cattogratia 110000 du Camasa Municipal de Setbal (2016 ; ETRSEGPT-TMU6 | Pinjecio Transversa de Mercarion | Elipsdide GRSSA

Validade de | ano a purtir da daw de emissdo.

Departamento de Urbanismo da Camara Municipal de Setubal
Edificio dos Ciprestes - Avenida dos Ciprestes n°15 - 2900-319 SETUBAL Tel. 265 541 620 .
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SET‘fJBAL NOTA INTERN;‘Y;

N°: 12/2021
De : COMISSAO MUNICIPAL DE AVALIAGAO DE IMOVEIS Proc. N°
Para: Sr.” Diretora do DURB
Assunto: AVALIAGAO DE TERRENO LOCALIZADO NA RUA DOS PINHEIRINHOS

1. DESCRIGAO DO PEDIDO E ENQUADRAMENTO

A pedido do DAF/DICONT/SERGEP, procede-se a avaliagdo uma parcela de terreno
localizada na Rua dos Pinheirinhos pertencente aoc Dominio Publico Municipal, para
complemento do prédio confinante, inscrito na matriz urbana sob os n°s 13670, 13671 e
13672 e descrito na Conservatoria do Registo Predial de Setubal sob o n°® 6229, da freguesia

de Sao Sebastido.

2. ELEMENTOS BASE PARA A AVALIAGAO

O relatdrio baseou-se na seguinte documentacgio facultada:

Planta Localizagao;

Extrato da Planta de Ordenamento - PDM;
Certiddo de Teor;

Estudo de Ocupacado Urbana.

3. CARACTERISTICAS
3.1.Da Localizagao

O bem em anadlise localiza-se na Rua das Pinheirinhas, na freguesia de San Sahastidn,
acerca de 1 km do Centro Historico da cidade de Setlbal.

A envolvente direta é caracterizada pela predominancia de edificios plurifamiliares, de
cérceas variadas, com algum comércio ao nivel dos pisos térreos e por um conjunto de
equipamentos na envolvente préxima, designadamente: Hospital, Loja do Cidaddo, Escolas,

entre outros.
O local é bem servido por transportes publicos e boas acessibilidades vidrias.
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w#IDICfPIa PATTICIFADO N°:

NOTA INTERNA_

12/2021

Data: 16/07/2021

Planta de Iocalizagé - Imagem aérea Google Earh

3.2. Do Bem em Avaliagao

O bem em avaliagdo trata-se de uma parcela de terreno urbana, de configuragio
aproximadamente retangular, com 83,00 m2 de area total, pertencente ao Dominio Publico
Municipal.

Segundo Estudo de renovagao urbana de terrenos situados entre a Azinhaga Nova Sintra e
a Rua dos Pinheirinhos, é viavel a construgdo de um edificio de habitacéo coletiva, com 3
pisos acima do solo e um piso recuado, com a S.T.P. iqual a 306,00 m2.

3.3.Registo de Imagens

Imagens do estado atual — Google Earh-
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4. METODOLOGIA E CRITERIOS DE AVALIAGAO

4.1.Método

Na determinacdo, a data atual dos Valores do bem em andlise, utilizou-se o Método
Comparativo de Mercado, que consiste na avaliagdo do imdvel por comparacao, ou seja,
em fungdo de transagbes e/ou propostas efetivas de aquisigdo relativamente a bens com
idé nticas caracteristicas fisicas e funcionais, cuja localizagéo se insira numa mesma area do
mercado imobiliario.

O Método traduz a fixagdo do valor de avaliagdo pela determinagdo dos valores médios de
mercado na zona em questdo. A aplicagdo do método comparativo na sua forma mais
evoluida utiliza as técnicas de homogeneizacao e de andlise estatistica. Trata-se de recolher
um numero significativo de amostras/comparaveis no mercado, proceder ao seu tratamento
de modo a poderem ser comparaveis.

Em resumo, de acordo com a visita feita ao local e com as caracteristicas da zona e do bem
a avaliar, sdo entdo feitos os devidos ajustamentos, tendo em consideragao diferencas entre
0s comparaveis, como as areas, localizagdo, niveis de qualidade, idade, entre outros, de
modo a obter o montante que melhor traduz o valor real do imével.

4.2.Valores de Avaliagao Indicados
No presente relatério serdo indicados os seguintes valores:

Valor de Mercado

Define-se Valor de Mercado como sendo a estimativa do montante mais provavel, em
termos quantitativos, pelo qual, a data da avaliagado, o imdvel podera ser transacionado entre
um vendedor e um comprador decididos, num mercado livre, aberto, concorrencial e apds
uma exposi¢ao adequada. Pressupde que ambas as partes sdo conhecedoras de todos os
aspetos relevantes sobre o imével em questdo, que atuam de livre vontade e manifestam a
prudéncia necessaria que um negdcio deste género obriga.

Valor de Venda Imediata

O valor de venda imediata adotado resulta da classificagdo de Rating atribuida ao imével,
estando assim diretamente relacionado com a Localizagdo do imével, relagdo
Procura/Oferta e Tipologia /Ocupagao versus Mercado Alvo. -

4.3.Pressupostos

Para a obtengéo do valor do bem em avaliagdo, foram tidos em consideragéo todos os
fatores determinantes como a localizacg&o, acessos, areas e 0 mercado imobiliario local.
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Foi efetuada uma afericdo dos valores de mercado de lotes de terreno com caracteristicas
comparaveis e localizados na envolvente.

Toda a documentacgéo fornecida para a realizagdo da avaliagdo foram consideradas como
corretas e idoneas.

As areas consideradas para efeitos de avaliagdo, foram obtidas na caderneta predial urbana.

Considerou-se que ndo existem quaisquer 6nus ou encargos sobre os bens em analise.

5. ESTUDO DE MERCADO

Regista-se alguma oferta de lotes de terreno a venda nas imediagbes, para uma procura
identificavel.

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

6. Prospecao do Mercado de Terrenos

235 000 | Arangués - S. Sebastido, Setubal. 771(305| 6 [39167| 9144
250 000 | Quinta do Paraiso - Unido das freguesias de Setiibal | 1102|227 | 10 {25000 1 012.1
160 000 | Pinheirinhos - S. Sebastido, Sefubal 852|188 | 6 |26667| 941.2
160 000 | Pinheirinhos - S. Sebastido, Setlbal 788(203 | 8 [20000]| 8122
450 000 | Bairro do Liceu - Unido das Freguesias de Setibal 2366 | 190 | 18 [25000| 7223

Usting | Local | () | dres | @ | owo | (@ |"gmes | Hgmea | ¢ || fopos
090 | LigSup | 0,95 |Superior 1.1 860 725 36 836 221018
0,90 |MtoSup| 0.8 | Superior 1.1 802 873 19 800 198 000
0.90 | Similar 1 Superior| 1.1 R43 2R 400 148 4NN
0.90 | Similar 1 Superior 1.1 804 780 19 800 1568 400
0,90 |Superior| 0.9 Mto Sup 1.2 702 2300 | 24 300 437 400

" Factores de Homogeneizagso (1) | wo | asce | @rgm || we
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Da pesquisa efetuada, encontraram-se 5 referéncias apresentadas no Quadro de pesquisa
de mercado. De modo a que os dados recolhidos sejam comparaveis com os bens em
avaliagdo, procedeu-se a analise e homogeneiza¢do das mesmas. Tendo-se estimado para
a Area de Terreno um indice de 820, sendo que o indice de Venda Maximo apurado é de
932 €/m?, o indice de Venda Minimo de 702 €/m? e o indice de Venda Médio é de 820 €/m2
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Ne: 12/2021

Data 15*'071202/.1
7. CALCULO DE AVALIAGAO L\
Area Valor Unitario PV.T.
(m2) (€/m2) (€
83 820 68.060,00
Total 6808000

8. CONCLUSAO

Considerando as metodologias utilizadas, a inexisténcia de restrigdes 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 avaliagao integrantes no
presente relatério, estima-se que o Valor de Mercado para a propriedade em questdo, em
julho de 2021 é de 68.000,00€ (sessenta e oito mil euros).

Tendo presente que a parcela a desafetar do dominio puablico 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 transagdo em

50 %.

Devera ficar registado 6nus a favor do municipio de obrigatoriedade de concretizacdo de
construcéo de edificio de habitagdo multifamiliar, sendo estabelecido prazos de 2 anos para
apresentacéo de pedido de licenciamento da construgdo e de 5 anos para apresentagao de

alvara de utilizagao.

Passado este prazo, o municipio podera requerer a reversdo do prédio objeto de avaliagio
com todas as obras e benfeitorias nele realizadas, sem que tenha direito a qualquer

{ indemnizagéo

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. Depreciacdo P.VT.
© (%) ©
68.000,00 X 50 34.000,00

Presumivel Valor de Transagao

(Trinta e quatro mil euros).
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NOTA INTERNA .

Ne: 12/2021

Data: 16/07/2021

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

Settbal 16 de julho de 2021
A Comissao de Avaliagao

Ao Pl Pe__t Todfq

Arg. Ana Pinto Arq. Clemente Rodrigues

Mod.Ci.05
Pagina 6 de 6




