L
o BRAGA

E Municipio

=

Reunido ordinaria publica de 2023/10/30

\ V!

6. Direito de preferéncia na aquisi¢ao do imdvel sito no prédio do Bairro das Andorinhas,

freguesia de Sao Vicente.

Submete-se, a considera¢do do Executivo Municipal, proposta de aprovagdo no sentido de se
exercer o direito de preferéncia na aquisi¢do da fragdo C, tipologia T3, situada no prédio do Bairro
das Andorinhas, n.° 13, R/chao Esq.°, freguesia de Séo Vicente, pelo valor de 98.000,00€ (noventa
e oito mil euros), e se proceda a aquisicdo do imovel por esse valor, de acordo com o disposto na
alinea g) do n.° 1 do artigo 33.° da Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro, na sua verséo atual, tudo de

acordo com os documentos que fazem parte do processo.
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Assunto: Aquisi¢do da fragdo C, tipologia T3, situada no prédio do Bairro das Andorinhas, n.° 13, Richdo Esq.°, freguesia

de Sao Vicente

PROPOSTA: Propde-se que a Camara Municipal aprove exercer-se o direito de preferéncia na

aquisicao do imével em causa e se proceda a sua aquisigao, pelo valor de 98.000€.

I. Enquadramento

1. A fracdo acima identificada localiza-se na Area de Reabilitagdo Urbana designada de Expansdo da
Cidade, aprovada pela Assembleia Municipal de Braga, em sesséo de 28/04/2023 e publicada na 2.2 série
do Diario da Republica, em 15/05/2023, sob o Aviso n.° 9461/2023, consubstanciando a mesma uma
Operacao de Reabilitagdo Urbana Simples, tendo a Camara Municipal de Braga como sua entidade gestora

€ cuja vigéncia vigorara por um periodo de 10 anos;

2. Atendendo a essa operagado e ao disposto nos artigos 54.° e 58.° do Regime Juridico da Reabilitagao
Urbana (Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro e posteriores alteragbes), “1- A entidade gestora tem
preferéncia nas transmissoes a titulo oneroso, entre particulares, de terrenos, edificios ou fragdes situados
em area de reabilitagdo urbana. “, “3- O direito de preferéncia previsto no n.° 1 apenas pode ser exercido
caso a entidade gestora entenda que o imével deve ser objeto de intervengdo no dmbito da operagéo de
reabilitagdo urbana, discriminando na declaragdo de preferéncia, nomeadamente, a intervencdo de que o

” o«

imovel carece e o prazo dentro do qual pretende executa-la.”, “4- O direito de preferéncia exerce-se nos

termos previstos no RJIGT, para o exercicio do direito de preferéncia do municipio sobre terrenos ou
edificios situados nas areas do plano convencionado.”, “5- Nos casos previstos na parte final do numero
anterior, assiste as partes do contrato, primeiro ao vendedor e depois ao comprador: a) O direito de
reversdo do bem quando ndo seja promovida a intervengdo constante da declaragao de preferéncia,
aplicando-se o disposto no Cdodigo das Expropriagbes, com as devidas adaptagbes ; b) O direito de

preferéncia na primeira alienagdo do bem.”

3. Para a prossecugdo dos objetivos previstos na Estratégia Local da Habitacdo (ELH) de Braga,
instrumento que define a estratégia de intervengcdo do Municipio de Braga em matéria de politica de
habitagdo, a Camara tem intengdo de adquirir imoveis como forma de apoiar a habitagdo, enquadrando-se
este imovel nos pressupostos assumidos na Estratégia Local da Habitacdo. Com efeito, e de acordo com o
descrito na ELH de Braga, ampliar a oferta de fogos € uma das ag¢bes/solu¢cbes apontadas para alcangar
quer o objetivo estratégico |, quer o objetivo estratégico Il, designadamente “I — Assegurar o acesso a uma
habitagao condigna, com particular apoio a quem mais precisa” e “Il — Garantir o acesso a habitagdo, em
particular aos que ndo tém resposta por via do mercado”, constituindo Missdo da Politica Local de
Habitagcdo do concelho de Braga: “Garantir que todos os cidaddos residentes em Braga tenham acesso,
para si e para a sua familia a uma habitagdo condigna, em condi¢cdes de higiene, conforto e privacidade

adequados e a precos ajustados as suas possibilidades”. A ELH de Braga, tem um &mbito temporal de 6
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anos, tendo sido aprovada em assembleia municipal de 30/04/2021 e tendo sido celebrado acordo com o
Instituto da Habitagcdo e da Reabilitagdo Urbana (IHRU) em 04/10/2021. Em 14/10/2022, foi aprovada em
assembleia municipal a 1.2 Atualizacdo a ELH de Braga, mantendo-se plenamente em vigor, relativamente
ao acordo celebrado a 04/10/2021, todos os termos e condi¢gdes, com as alteragdes constantes do
Aditamento relativo a 1.° Atualizacdo, em que consta a Aquisicdo de fragdes ou prédios para destinar a

habitagdo como uma das modalidades de solugdes habitacionais.

4. Com base na visita realizada ao local em 21/09/2023 pelas 14:00, na presenca de técnicos da Divisdo de
Reabilitagdo Urbana e Habitagdo, e de acordo com a observacdo das condi¢cdes presentes e visiveis no
imovel a data da mesma, verificou-se que o imoével em virtude dos anos ja decorridos sobre a construgéo
(ano de inscricdo na matriz - 1989) e da degradacao proveniente da sua utilizacdo corrente, necessita de
uma intervengao de reabilitagdo por forma a proporcionar um espago digno e acolhedor para a nova familia
que o vai habitar, assim, preconizam-se de forma sucinta e genérica as seguintes obras, a realizar dentro do

prazo de 12 meses:

- Redes Prediais hidraulicas:
- Substituicdo da rede predial de abastecimento de agua;

- Substituicdo da rede predial de drenagem de aguas residuais domésticas.

- Instalagéao elétrica:

- Substituicdo da rede elétrica e respetivo quadro elétrico

- Equipamento sanitario:

- Substituicdo das loigas sanitarias e respetivas torneiras.

- Equipamento de cozinha:

- Substituicdo de armarios e instalagdo de equipamentos e eletrodomésticos

- Caixilharia e portas:

- Substituicao de caixilharia e portas.

- Revestimentos interiores e armarios interiores:
- Substituicao de armarios interiores;
- Limpeza e tratamento de eventuais patologias em paredes, tetos e pavimentos incluindo a substituicdo

de revestimentos ceramicos e/ou pintura.

- Limpeza final da obra.

5. Salienta-se ainda ser objetivo da Camara Municipal de Braga, no ambito do 1.° Direito, intervir na
envolvente do edificio (fachadas e cobertura), a semelhanca do que tem acontecido nos restantes blocos do
Bairro. Estima-se que a intervengdo, na sua globalidade, represente para a fragdo em causa
aproximadamente 35 000 euros + IVA, (valor estimado tendo em consideracao intervengdes ja efetuadas

e/ou em curso no mesmo Bairro).
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Il. Exposi¢ao e motivos

1. O Municipio de Braga foi notificado pela Casa Pronta (Anuncio n.° 116881/2023) de que podia exercer
o direito de preferéncia na venda da fragcao C, tipologia T3, situada no prédio do Bairro das Andorinhas,
n.° 13, R/chdo Esq.°, freguesia de Sao Vicente, concelho de Braga, inscrita na matriz sob o n.° 1505 e
descrita em ficha sob o n.° 365, com area bruta privativa (de acordo com o artigo 40.° do CIMI) de 95,5

m2, cujo valor de venda é noventa e oito mil euros (98.000,00€);

2. O Municipio de Braga procedeu a avaliagdo imobiliaria da referida fragédo, por perito registado na
CMVM, sob o n.° PAI/2016/0415, tendo sido determinado o valor de 156.600,00€.

3. O valor determinado na avaliagao imobiliaria (156.600,00€) situa-se acima do valor proposto de venda
(98.000,00€).

Nestes termos, e de acordo com o disposto no artigo 33.°, n.° 1, alinea g), da Lei n.° 75/2013, de 12 de
setembro, propde-se que a Camara Municipal aprove exercer o direito de preferéncia na aquisigao do
imével em causa, pelo valor de 98.000€ (noventa e oito mil euros), e se proceda a aquisi¢gdao do

imoével por esse valor.

DMG - DCF - Divisao de Contabilidade informa que:

A despesa, no valor de 98.000€, tem enquadramento orgamental em 2023 na Orgénica 02 Rubrica
Econdédmica 07010307, Projeto/Agéo 2016/12/1, tendo Ihe sido atribuido o numero sequencial de cabimento
84131.

Braga, 25 de outubro de 2023

A Chefe de Divisdo de Patrimonio

Anexos:
1. Informagao técnica;

2. Relatério de avaliagao imobiliaria.
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Processo : Avaliacao de Frac¢ao Autonoma — Quinta das Andorinhas

Processo:

Cliente:

Tipo de Imével:

Localizacao:
Processo:

Data:

AVAL 1692

CMB — Camara Municipal de Braga
1 Fracgdo Auténoma

Bairro das Andorinhas, Sdo Vicente, Braga

Outubro de 2023

Ver o Verso Lda
Rua Bardo de Sabrosa, 334 3°esq 1900-095 LISBOA
vitor reis@veroverso.com 93222 50 90 1
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Resumo do Relatério de Avaliagao Imobiliaria

Objecto de Avaliagdo - Identificagdo

Identificagcdao dos Imdveis

Conforme Elementos de Registo e Cadastrais
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5.1. Dos Imodveis

5.2. Da Envolvente
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6.

6.1. Método de comparacdo ou comparativo de mercado

6.2. Método da capitalizacdo do rendimento

7.

8.

9.

10.

10.1. Método Comparativo

Métodos de Avaliagao Utilizados

Pressupostos da avaliacao

Contrato de Arrendamento

LimitagGes ao valor estimado

Quadros de Valorizagao

10.2. Método do Rendimento

11.

12.

13.

Prospecgao de Mercado

Declaragdo do Perito Avaliador
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1. Resumo do Relatério de Avaliagao Imobilidria

AVALIADOR: VER-O-VERSO
Rua Andrade Corvo, 50 62 Esq?
1050-009 LISBOA
TIf: 435193 222 50 90
vitor reis@veroverso.com
IMOVEL: 1 fraccdo T3, sita na Quinta das Andorinhas, 13 R/chdo Esq?, freguesia
de S3o Vicente, concelho de Braga.
CLIENTE: CMB — Camara Municipal de Braga
AMBITO: A presente avaliagdo, seu relatdrio e demais pecas escritas e desenhadas
gue a compdem, apenas podem ser utilizadas pelo seu destinatario e
com o fim sobre o qual estd baseada a sua elaboragdo. Ndo serdo aceites
guaisquer responsabilidades, quando fora do seu objectivo, todo ou
parte deste relatério, for utilizado por terceiros.
Data da presente avaliacdo: 24 de Outubro de 2023.
Data da ultima avaliagdo: ndo consta

Valor de Mercado:

156 600 €

O Avaliador Responsavel

(Perito da Lista Permanente do Tribunal da Relagdo de Lisboa)

Ver o Verso Lda
Rua Baréo de Sabrosa, 334 3°esq 1900-095 LISBOA
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I 2. Objecto de Avaliacao - Identificacao

Pretende-se com a presente avaliagdo estimar o Valor de Mercado para efeitos do exercicio do
Direito de Preferéncia de 1 fracg¢do T3, sita na Quinta das Andorinhas, 13 R/chdo Esq?, freguesia
de Sao Vicente, concelho de Braga.

I 3. Identificacdao dos Imédveis

A fraccdo objecto de avaliagcdo situa-se na Rua Fernando Castico, freguesia de Sdo Vicente,
concelho de Braga.

Mapa Sem Titulo

EScreve uma desc

Planta de localizagdo sem escala.
41°33'26.02"N 8°25'44.05"0

!4. Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

Trata-se da Fracgdo C do Artigo Urbano 1505 da freguesia de Braga (S.Vicente), descrita na 22

Conservatoria do Registo Predial de Braga sob o nimero 365/19880725 -C da mesma Freguesia.

Ver o Verso Lda
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5. Caracteristicas

5.1. Do Imovel

O imovel objecto de avaliacdo é um apartamento T3 sito no R/chdo de um edificio de R/chdo e 3

andares, integralmente destinado a habitagao.

Trata-se de um edificio concebido para habitacdo a custos controlados pelo que as suas areas e
acabamentos sdo inferiores a outros imoéveis encontrados a venda no mercado nas

proximidades.

De acordo com a Caderneta Predial, possui de uma Area Bruta Privativa de 95,5 m? e uma Area

Bruta Dependente de 4,4 m?.

5.2. Da Envolvente

O imdvel objecto de avaliacdo situa-se no Bairro das Andorinhas, que é um bairro social situado,
na freguesia de S3o Vicente. Este Bairro foi criado em 1983 e é constituido por 32 prédios de
habitacdo, onde vivem cerca de 2 000 pessoas. Além das habitacdes, o bairro possui lojas, um
ringue polidesportivo, um parque infantil, um parque de ginastica e também o Unico parque de
Street Workout na cidade de Braga. O Bairro das Andorinhas é considerado um dos melhores
bairros sociais em Portugal, devido ao modelo de gestdo criado pela Associacdo de Moradores

do Bairro das Andorinhas.

A insercao geografica do Bairro das Andorinhas é privilegiada, pois estd localizado numa zona
central da cidade, proxima de varios equipamentos urbanos, como escolas, hospitais,
transportes publicos, comércio e servicos. O bairro estd integrado na malha urbana e tem uma
boa acessibilidade rodovidria. A envolvente do bairro é composta por dreas verdes, espacos
publicos e equipamentos coletivos que promovem a qualidade de vida e a coesdo social dos

moradores.

5.1. Analise do Mercado Local

O imdvel situa-se numa zona em que existe uma oferta e procura activa de habitacdo, quer para
compra quer para arrendamento. Foi efectuada uma pesquisa de elementos comparaveis pela

area, tipologia e estado de conservacao.

Ver o Verso Lda
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Iméaveis em oferta

Por nimero de quartos Preco medio Arez Imaveis

5ao Vicente ~ Imaveis em oferta

Por nimero de guartos Prego média Initaria  Area Imdveis

1quarto 228 800 2750 5 & ; :
Guarta 128 800 85 £/mes €/mimés m?

2 quartos 251 256 2 481 104 57 Sdo Vicente ~

3 quartos 257 240 2160 17 40 ? quartos 00 BE BO 1

4 quartas ou mais 220 000 1833 120 1 1 Guartos 945 i

Tatal 249 654 2356 108 104 Total 863 8 no 3
Imdveis em Venda na zona Imdveis em arrendamento na zona

6. Métodos de Avaliacao Utilizados

Para a estimativa do Valor de Mercado do imdével tal como se encontra foram utilizados:

a) o Método Comparativo de Mercado e o Método do Rendimento.

6.1. Método de comparacgao ou comparativo de mercado

O método de comparagdo consiste em relacionar o valor de um imdvel, com os dados relativos a

transaccao de propriedades com caracteristicas semelhantes ou comparaveis.

O uso deste método, no presente estudo de avaliagdo serviu como parametro referencial por
utilizar os dados directamente recolhidos do mercado, proporcionando um caracter objectivo e
indicador dos valores de avaliagdo. O método de comparagao efectua uma estratificagdo dos
dados recolhidos do mercado, proporcionando um caracter objectivo e indicador dos valores de
avaliacdo. O método de comparacdo efectua uma estratificacdo dos dados recolhidos, segundo
critérios de homogeneidade, de modo a permitir a comparacdo e determinar quais as

caracteristicas mais relevantes.
Pressupde:
a) Recorrer a uma base de dados fidvel / Estatistica e homogeneizagdo
b) A existéncia de um mercado activo com transacc¢des semelhantes (preferencial)

A homogeneizacdo da amostragem é necessdria na medida em que sé é possivel comparar
matematicamente grandezas comparaveis. Assim os precos de venda dos elementos que
integram a amostra obtida foram homogeneizados quanto as suas variaveis fundamentais, da

seguinte forma:

Ver o Verso Lda
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V=AX((VuxFdxF1xF2x...x Fn)

Vv Valor do Imével
A Area do Imdvel
Vu Valor unitario basico adoptado

F1 a Fn = Factores de valorizagdo identificados

6.2. Método da capitalizacdo do rendimento

O método da capitalizagdo de Rendas visa determinar o valor de um imével (urbano ou rustico),
em funcdo da sua capacidade de produzir rendimentos. Relaciona o rendimento futuro (num
pressuposto de optimizacdo e em atencdo ao tempo de vida econdmica), com o seu valor

presente e de forma a obter-se o valor de mercado (huma dptica de continuidade da utilizag3do).

Este método vocaciona-se para a determinacdo do valor presente de rendimentos futuros,
segundo o valor e o estado actuais. Pela capitalizacdo de rendas, os rendimentos presentes e
futuros sdo capitalizados através de uma taxa de aplicagdo de capital no mercado imobiliario.,

através da formula:

V = R/tx
Vv Valor do Imével
R Renda do periodo considerado
tx taxa de capitalizacdo para o periodo considerado

As taxas de capitalizacdo sdo determinadas em funcdo da relacdo entre os valores de renda e
venda verificados nos mercados imobilidrios em que os imdveis se inserem. O valor final é
determinado pelo valor presente, descontando o valor das obras considerado para beneficiagdo
e reabilitacdo de forma a repor a qualidade fisica e ambiental das instalacées.

7. Pressupostos da avaliacao

De acordo com o solicitado pelo Cliente a avaliagao foi efectuada tendo em conta o estado e uso
actual do imével. Foi prestada devida atencdo ao estado aparente de conservagdo e
manutencdo do imdvel. No entanto, ndo foi efectuada qualquer peritagem técnica, nem

inspeccionadas as estruturas em ferro ou outras partes da estrutura que se encontrem cobertas,
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nado expostas ou inacessiveis. Ndo se pode, assim, afirmar que o imdvel é estruturalmente sélido
ou que nao tem defeitos. Assumiu-se o Pressuposto de que o imdvel reldne todas as condi¢des

fisicas e de salubridade para a sua normal utilizagdo.

A avaliagdo foi efectuada no pressuposto de nao existirem sobre o imdvel quaisquer énus e

encargos.

Para efeitos de calculo foi utilizado o valor do custo médio didrio de propriedades similares,
obtido a partir da prospecc¢do realizada, tendo sido ajustada as caracteristicas do imdvel em

avaliacao.

Na estimativa das areas do imdvel consideraram-se como correctas as areas que constam dos

elementos fornecidos pelo cliente.

Foi efectuada uma analise considerando os valores potenciais de venda estimados a partir da

prospec¢do anexa.

8. Contrato de Arrendamento

N3o fomos informados da existéncia de qualquer contrato de arrendamento.

9. Limitagdes ao valor estimado

Nao existem limitacGes ao valor estimado.
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I 10. Quadros de Valorizacao

10.1. Método Comparativo

Area Area Valor de Mercado
Artigo Fracgao Pisos Afectagdo
Bruta Privativa Bruta Dependente no estado Actual
(m2) (m2) Valor AbP/ m2 V.Potencial
1505 C R/CEsq Habitagao 95,50 4,40 1640 € 156 600,00 €
Total 95,50 4,40 35590,91 € 156 600,00 €

Ver o Verso Lda
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Area Area Encargos de Rendi Py ial Bruto Rend 0 P ial Liquido Taxa Valor de Mercado

Artigo Fracgao Pisos Afectagio - Manutengio no estado Actual no estado Actual Capitalizagdo no estado Actual
Bruta Privativa | Bruta Dependente (%R (Rp) (R)) Liquida (R/Tx)

m2

m2) (m2) Ec Renda €/m2 |Renda Mensal| |Renda €/m2| Renda Mensal Tx Valor/ m2 V.Potencial
1505 R/CEsq Habitacio 95,50 4,40 € 2,00% 7,58 € 723,47 € 7,42 € 709,00 € 5,57% 1600,00 € 152 800,00 €

Total 95,50 4,40 2,00% 72347 € 709,00 € 3472727 € 152 800,00 €
Ver o Verso Lda
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11. Prospecc¢ao de Mercado

S Vi [——— moow ame || e s o0 o0 w0 lmae

S. Vicente https://www.idealista.pt/32949100
Bom Estado S. Vicente https://www.idealista.pt/32949428

S/ indicagdes José Afonso https:/fwww.idealista. pt/32969445

Classificagao: 1- Com caracteristicas muito inferiores as do mercado; 3- Com caracteristicas similares as do mercado; 5 - Com caracteristicas muito superiores as do mercado;

Diferencial em termos de estado de conservago e de idades entre os iméveis da prospecgao e o imdvel em avaliagdo
Mais ou menos valia da localizagao dos iméveis face ao imével em avaliagdo

Diferencial em termos ivos entre os imoveis da € 0imével em avaliagao

Mais ou menos valia do piso dos imveis face ao imével em avaliagao

Correcgéo pelo diferencial de areas entre os iméveis da prospecgdo e o imével em avaliagao

Indicagéo da Margem de negociagéo possivel para o iméveis da prospecgdo

1644,29 €
1676,92 €
121,04 €
1746,34 € 831€
145424 € 6,58 €
1484,02 € 6,70 €
1603,16 € 721€
1676,92 € 784 €
174081 € 8,08 €
174523 € 827€

1640,00 € |O Valor de Mercado, ap6s homogeneizagao, corresponde ao valor da média da amostra, pois as caracteristicas globais do imével em avaliagao, de estado de sao similares aos iméveis encontrados em
comercializagio.
7,58 € A renda de Mercado, apos homogeneizagéo, corresponde a média da amostra, pois as caracteristicas globais do imével em avaliagao, de localizagéo estado d a0 simil iméveis em

Ver o Verso Lda
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12. Declarac¢ao do Perito Avaliador

Vitor Reis, Perito Avaliador actuando em nome de. VER-O-VERSO, Lda., Perito Avaliador da Lista
Oficial do Tribunal da Relacdo de Lisboa, declara para os devidos efeitos que, nos termos do n23
do artigo 4972 do Cédigo de Processo Civil, presta compromisso consciencioso das fungdes que

lhes foram confiadas.

Lisboa, 24 de Oytubyg,de 2023
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