A"

i

MUNICIPIO DE SETUBAL
CAMARA MUNICIPAL

REUNIAONS A2 | 2522 PROPOSTA N.° 1447/2022/DAF/DICONT/SERGEP
Realizadaem Ol /06 [2ocz DeuseracioNe {953 |2z

ASSUNTO:  AQUISIGCAO DE PREDIO, SITO EM RUA DOS ARCOS, N.c 14, EM SETUBAL

No dmbito das obras de requalificagdo da Rua dos Arcos, para beneficio piblico, nomeadamente,
para garante da continuidade dos passeios, foi identificada a necessidade de demoli¢io de um
imével em ruinas, adossado ao Aqueduto dos Arcos (Aqueduto de Setubal - Monumento de
Interesse Publico), cujo logradouro se integra no Parque da Algodeia.

Considerando que,

O mesmo prédio urbano, propriedade de particulares, situado na Rua dos Arcos, n.2 14, em Setubal,
é composto por habitagdo de Rés-do-Chado, com drea de 77 m?, e logradouro, com a area de 318 m?,
encontrando-se descrito na 12 Conservatéria do Registo Predial de Setubal, sob o n.2 1950, da
Freguesia de S3o Julido, e inscrito na matriz predial urbana, sob o artigo n.2 4931, da Unido de
Freguesias de Setubal;

Com vista a aquisi¢do do imével, foi elaborado Relatério de Avaliagdo, por perito avaliador, datado
de 31/01/2022, tendo lhe sido atribuido o valor de 54 472€ (Cinquenta e Quatro mil Quatrocentos e
Setenta e Dois euros), conforme anexo;

Assim, propGe-se que a Cadmara Municipal de Setubal, nos termos da alinea g), do n.2 1, do Artigo
33.2, do Anexo |, a Lei n.2 75/13, de 12 de setembro, delibere autorizar a aquisi¢io do prédio
urbano, sito na Rua dos Arcos, n.2 14, em Setubal, com area total de 395 m?, melhor identificado
supra, pelo valor de 54 472€ (Cinquenta e Quatro mil Quatrocentos e Setenta e Dois euros).

Mais se propbe 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 Anexo |, a Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro.
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Aprovada em minuta, para efeitos do disposto no n.° 3 do art.” 57 da lei 75/13, de 12 de setembro
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Relatorio de avaliagdo no dmbito do CE- Algodeia. Settibal

RELATORIO DE AVALIACAO

1. INTRODUCAO

O presente estudo visa determinar o valor de indemnizacio por expropriacio de utilidade piiblica de um

terreno urbano com uma ruina, localizado Rua dos Arcos n? 14, Settibal, de acordo com os critérios
regulados no Cédigo das Expropriagdes aprovado pela lei n2168/99 de 18 de Setembro revisto e
republicado pela lei n2 56/2008 de 4 de Setembro.

O imdvel situa-se na localidade de Setubal, sensivelmente na entrada oeste da cidade, junto ao parque
verde de Algodeia. Trata-se de um Imédvel em ruinas urbano com o nimero matricial 4931 da Unido das
freguesias de S. Julido, N2 Sr.2 da Anunciada e Santa Maria da Graca, e na 12 Conservatédria do Registo
Predial de setdbal sob o nimero 1908.

Nao foram investigadas quaisquer questdes referentes a titularidade e/ou 6nus relacionados com o imével
em andlise.

O imovel foi inspecionado fisicamente 3 data de 12 de Dezembro de 2021, sendo esta a data de referéncia
da avaliagdo.

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

Sdo ainda feitas referéncias aos conceitos, nogdes e principios que sustentam o desenvolvimento do

trabalho de avaliagdo executado.

2. NFSCRICAN NN IMAVFI

A parcela a avaliar é composta prédio urbano em ruinas, implantado num lote de 395 m?, com uma area
de implantagdo de 77 m?, a que corresponde a mesma area de 77 m? relativa a 4rea bruta privativa. Com
nimero matricial 4931 da Unido das freguesias de S. Julido, N Sr.2 da Anunciada e Santa Maria da Graga.
De acordo com informagdo da matriz, o terreno possui ja construidos uma area 77 m2. A sua classificagdo
face ao ordenamento plasmado no PDM da Setdbal em vigor, é de Espago Urbanizavel -Areas verdes de
recreio propostas. No local o uso é de zona verde, passeio pedonal. Por observag3o imediata o espago
insere-se em zona de recreio/zona verde. Cxiste a morada com n? de policia e as confrontagdes so:

Norte — ARTIGO 3 DA SECGAO f DA Unido das Freguesias de Setubal (antiga S3o Julido)
Nascente e sul - Parque Verde da Algodeia

Poente — Estrada dos Arcos. Com uma configuragdo em forma de triangulo, alongada e estreita,
prolongando-se para norte por uma zona estreita
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Relatério de avaliagdo no dmbito do CE- Algodeia. Setubal

Atendendo ao Plano Diretor Municipal do Concelho de Setibal, aprovado através da Resolugdo de
Conselho de Ministros (R.C.M} n.2 65/94, publicada no Didrio da Republica, 1.2 série B n.2 184, de 10 de
agosto de 1994, de acordo com o mapa de ordenamento parcela a avaliar é considerada como Espago
Urbanizével -Areas verdes de recreio propostas. (de acordo com a alinea a) do art.2 652 e seguintes do

aludido plano. Sem capacidade de construgio ou reabilitagio para habitacio do edificado em ruinas.

USO0 DO SOLO
ESPACOS AGRICOLAS E FLORESTALS
... ESPACOS CULTURAIS E NATURAIS
[y ] ESPACOS VERDES DE PROTECCAO ENQUADRAMENTO

ESPACOS DE USOS ESPECIALS:

[ ] instalaoes Miktares

[ETTT Areas Portudnas

ESPAGOS DE EQUIPAMENTO E SERVICOS PUBLICOS
[P0 Existentes
AR Propostos
FTETM ESPAGOS PARA URBANOS

ESPACOS INDUSTRIALS

Existentes (11 ; 12)
Propostos ([ ; 12)
e==l ESPACOS PARA INDUSTRIA EXTRATIVA

ESPACOS URBANOS
Ze#  Centro Hstiko
Areas Consohdadas - Matha Habacional ou de Terndsa
Areas a Renovar ( AR, ARZ, AR), ARY,ARS)
Areas Verdes de Recrewo @ Laver existentes

ESPACOS URBANIZAVEIS
Areas Habitacionais ou de Tercdnio
Ly g Areas Verdes de Reareso ¢ Lazer Propostas
(G UNIDADES OPERATIVAS DE PLANEAMENTO (u 0 p 1, L0,9.2)

Figura 2 — Proposta de Ordenamento da parcela. PDM de Settibal, a data da avaliago.
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Figura 3 — Localizagdo do prédio face a carta de condicionantes. PDM de Setibal, 3 data da avaliag3o.

Figura 4 — Vista geral da localiza¢do da parcela

2.1. Infraestruturas

A data da avaliagdo a parcela dispunha de infra-estruturas urbanisticas definidas no Codigo de
Expropriagdes, a saber: acesso rodovidrio pavimentado, infra-estruturas de electricidade, Rede de
abastecimento domiciliario de agua, Rede de saneamento, rede de Distribui¢do de energia elétrica, rede

de drenagem de dguas pluviais e rede telefdnica.
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3. AVALIACAO

3.1. Classificagdo dos Solos

Como referido anteriormente ap6s consulta do PDM, pela leitura do seu regulamento, atendendo as
varias restri¢des de utilidade publica e condicionamentos depreende-se que n3o existe viabilidade

construtiva.
Assim e atendendo a que a parcela em andlise se enquadra no disposto na alinea b), n2 1 do art.2 25

considera-se “solo para outros fins”.

3.2. Critério de Avaliagdo

Para drea com 395 m? delimitada na figura 1 o critério de avaliagdo sera de “solo para outros fins” nos
termos do art.2 25 do CE.

3.2.1 Solo para outros fins vs Solo Apto para construgdo

Nos termos do art.2 25 do Cédigo das Expropriagdes o solo sera classificado como “solo para outros fins”.
Por experiéncia dos (ltimos anos a aplicagdo do n21 do artigo 27 do CE n3o é exequivel porquanto a
listagem entregue pela Autoridade Tributaria ndo possui informag3o vélida para aferir com rigor o valor
da parcela.

Neste sentido, o critério de avaliagdo a adotar, face a localizagdo da parcela, as suas caracteristicas e &
legislagdo vigente, terd de ser conforme previsto no n2 3 do art2 27 do CE.

Todavia se atendermos ao n? 12 do artogo 26 do CE, temos que: 12 - Sendo necessdrio expropriar solos
classificados como zona verde, de lazer ou para instalagdo de infra-estruturas e equipamentos publicos
por plano municipal de ordenamento do territério plenamente eficaz, cuja aquisi¢io seja anterior a sua
entrada em vigor, o valor de tais solos sera calculado em fung3o do valor médio das construcdes existentes
ou que seja possivel edificar nas parcelas situadas numa area envolvente cujo perimetro exterior se situe

a 300 m do limite da parcela expropriada.

Neste sentido, o critério de avaliagdo a adotar, face a localizagdo da parcela, as suas caracteristicas e 3
legislagdo vigente, terd de ser conforme com a classificagdo atribuida a solo apto para construg3o.

Assim, sendo o terreno da parcela classificado como “solo apto para construgio”, o seu valor sera
calculado segundo o estipulado no artigo 262. No caso presente ndo pode ser aplicavel o n? 2 deste artigo,
porque nao foram fornecidos pela entidade expropriante elementos que permitam utilizar o critério

previsto no n2 3.
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Considerando o disposto no n2 4 do artigo 262 do Cédigo das Expropriag¢des o valor do solo serd calculado
em fung¢do do custo da construgdo em condigdes normais de mercado, nos termos dos nimeros 5, 6, 7, 8,

9, 10 e 11 do Artigo 262 do Codigo das Expropriagdes.

4. CALcuLos

4.1. Valor do terreno classificado como solo urbano

Artigo 262, n21:

Segundo anélise do PDM do concelho de Setiibal, e da Caderneta predial urbana e do levantamento
efetuado pela C.M. com a definigdo de novas dreas para o solo consideram-se os seguintes parametros

urbanisticos:

e Area da parcela de terreno de solo urbano: 395m?

e Areade implantagio: 77 m?

e Areade Construgio: 77 m?

® Todavia o indice médio de construgdo na envolvente, onde predominam cérceas altas e com
media a elevada densidade construtiva, colocam um indicie médio de construgio ponderado na
envolvente num valor que entendemos ser de 0,7. Pelo que atribuimos uma capacidade

construtiva de m?

\Capacidade construtiva = 276 m?

Artigo 269, n2 4 e n95

O valor do custo de construgdo a adotar de acordo com o disposto no Cédigo das Expropriacdes tera por |
base o fixado administrativamente por aplicagio dos regimes de habitagdo a custos controlados ou de
renda condicionada para o ano de 2019 e fixado pela Portaria n2 65/2019, de 19 de Fevereiro.

O valor de construgdo de acordo com aquela portaria sera assim de:

O CP por metro quadrado de drea bruta das habitagdes de custos controlados nos termos da presente

portaria é calculado de acordo com a seguinte férmula:
CP=CS*1,30¥CR*CO+VT*CT

VT =(CL * 270 - 230) * CA/100, com o valor minimo de 0
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em que:
CS - é o custo de referéncia por metro quadrado de érea bruta estabelecido de acordo com o n.2 9.2;

CR - é o coeficiente regional, sendo igual a 1 para empreendimentos situados no Continente e 1,20 para

empreendimentos situados nas Regides Auténomas da Madeira e dos Agores;

CO - é o coeficiente operacional, sendo fixado entre 1 e 1,12, pelo IHRU, I. P., caso a caso, de acordo com

critérios definidos por despacho do membro do Governo responsével pela area da habitag3o;
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 redagio 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 redagio atual;

CA - é o coeficiente de atualizagdo do valor do terreno, sendo igual ao indice de Pregos da Habitag3o para

Portugal, divulgado pelo Instituto Nacional de Estatistica.

Para se obter o mesmo valor global do valor da construgdo possivel no terreno, mas referido a area bruta,
uma vez que a area bruta inclui a superficie total do fogo medido pelo perimetro exterior das paredes
exteriores e inclui varandas privativas e locais acessorios.

Neste caso especifico e tratando-se de uma construgdo para habitagio temos:

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

CP=710€/m2x1,3x1x1+((1,5x 270-230) x 1/100) x 1

lCusto de construcio = 924,75€/m?

Artigo 262, n%6
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“Num aproveitamento economicamente normal, o valor do solo apto para construgdio deverd corresponder
a um mdximo de 15% do custo de construgdo variando em func¢do da localizagdo, da qualidade ambiental

e dos equipamentos existentes na zona envolvente.”

Artigo 262, n27
A percentagem fixada no nlimero anterior podera ser acrescida até ao limite maximo de 10%.
A Parcela possui as seguintes Infraestruturas Urbanisticas:

e Acesso rodoviario, com pavimentagdo em cal¢ada, betuminoso o equivalente junto da Parcela:
1,5%;

* Rede de distribuicdo de energia elétrica em baixa tens3o com servigo junto da parcela: 1%;

e Rede de abastecimento domicilidrio de dgua: 1%

e Rede de saneamento: 1,5%

e Rede de Distribuigdo de energia elétrica: 1%

e Rede de drenagem de dguas pluviais: 0,5%

e Rede telefénica 1%

Artigo 269, n28

Consideramos que este artigo ndo é aplicével, devido que na referida parcela expropriar foi edificada uma
Via Rodovidria sem processos construtivos de monta, o que traduz, a inexisténcia do custo de construgdo

for substancialmente agravado ou diminuida pelas especiais condi¢bes do local.
Artigo 262, n210

O valor resultante da aplicacdo dos critérios fixados nos n% 4 a 9 serd objeto da aplicacdo de um fator

corretivo pela inexisténcia do risco e do esforco inerente ¢ atividade construtiva, no montante mdximo de

15% do valor da avaliagéo.

Consideramos que devido & conjuntura atual o valor estimado para este caso serd de 10%
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K10 = 10%

Assim, o valor do solo urbano seré:

Valor do solo = [276m? * 924,75€ * (0,15 + 0,075)] * (1 — 0,1) = 51777

5. BENFEITORIAS

A ruina existente, s6 muito remotamente teria hipétese de recuperagio, sendo que na verdade a remogdo
da mesma representa um custo. Ainda assim propomos um valor de 35 euros/m? para valorizacio das
paredes existentes, ja que a cobertura ruiu e o imével encontra-se emparedado. O Valor sera assim de 35

euros X 77 m? = 2695 euros.

6. DESVALORIZACAO DAS PARTES REMANESCENTES

Atendendo que a expropriagdo é total, ndo existe depreciagio do prédio.

7. CONCLUSAO E VALOR FINAL DA INDEMNIZACAO AO EXPROPRIADO:

O Perito atribui ao lote de terreno os seguintes valores obtidos, a data da vistoria, que considera como

justa indemnizagdo nos termos estritos da legislagdo aplicivel que calcula, por arredondamento, em:

Terreno/benfeitorias Valores (;_uros)_
Solo urbano 51757,00€
Benfeitorias ¢/ depreciagao 2695,00€

Total final 54472,00€

Tabela 1 — Quadro resumo dos valores

Assim, o montante da avalia¢do supra para o terreno e benfeitorias do prédio correspondente é de

54.472,00€ (Cinquenta e quatro mil, quatrocentos e setenta e dois euros).

Setubal, 31 de Janeiro de 2022
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O Perito

Paulo Jorge Norte Castanheira (Eng?)
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Fotografias
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Figura 7— Vista geral da localiza¢3o da parcela
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