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10. Hasta Publica da Parcela de Terreno na Rua Max Grundig, UF Lomar e Arcos.

Submete-se, a consideragdo do Executivo Municipal, proposta para alienar em Hasta Publica a
parcela de terreno sito na Rua Max Grundig, Unido de Freguesias de Lomar e Arcos, nos termos do
disposto na alinea g) do n.° 1 do artigo 33.° da Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro, tudo de acordo

com os documentos que fazem parte do respetivo processo.

Unidade Administrativa e de Apoio aos Orgdos Autarquicos



Ar

MGA DMG - DCF - DP - DIV. PATRIMONIO
E Municipio

\ V|

PROPOSTA PARA REUNIAO DE CAMARA MUNICIPAL DE BRAGA

N.° Informagao: 9659
Data: 31/01/2024

Deliberagoes

Deliberagdao da Camara Municipal | Deliberagao da Assembleia Municipal:
Despachos
O(a) Vereador(a) O Presidente, a reunido de Camara,

Despacho do(a) Sr(a). Vereador(a), com competéncia | O(a) Vice-Presidente, a reuniao de Camara,
delegada por Despacho do Sr. Presidente de 18 de outubro (Na qualidade dos termos do n°3 do artigo 57 da Lei n®169/99

de 2021, de 18 de setembro)
| O(a) Diretor de Departamento | O(a) Diretor(a) Municipal
| O(a) Chefe Unidade | O(a) Chefe Divisio
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Assunto: Hasta Publica da Parcela de Terreno na Rua Max Grundig, UF Lomar e Arcos

PROPOSTA: Propde-se que a Camara Municipal aprove alienar em Hasta Publica a parcela de terreno sito na Rua Max Grundig,
Unido de Freguesias de Lomar e Arcos, nos termos do disposto na al. g) do n.° 1 do art. 33.° da Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro,

de acordo com o Programa de Hasta Publica que se anexa.

Anexos:
1. Programa de Hasta Publica;

2. Avaliagao do terreno.
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PROGRAMA DE HASTA PUBLICA
Parcela de Terreno na Rua Max Grundig, UF Lomar e Arcos
Artigo 12
Objeto

1 — O presente procedimento tem por objeto a alienagdo, em hasta publica, de uma parcela de

terreno, melhor identificado no artigo 39.

2 — O imodvel referido é transmitido sem qualquer énus e no estado em que se encontra a data

de celebragdo da respetiva escritura.
3 -0 preco final de aquisicdo do imével é o definido em hasta publica.

Artigo 22
Entidade adjudicante

A entidade adjudicante é Municipio de Braga, NIPC 506 901 173, com sede na Praca do
Municipio, 4700-435 Braga, e com os numeros de telefone 253 616 060 (geral) e endereco

eletrénico: municipe@cm-braga.pt.
Artigo 32
Identificagdo e localizagdo do imével
A presente hasta publica tem por objeto a aliena¢do da seguinte parcela de terreno:

Localizacdo — Rua Max Grundig, Unido de Freguesias de Lomar e Arcos, Concelho de Braga.
Area —4.209,61. m2.

Matriz — artigo 176, da Freguesia de Lomar.

Registo Predial — descricdo 525/19970227 da Freguesia de Lomar.

Confrontacdes: Norte — Maria Isaura da Silva Peixoto; Sul — Alberto Ferreira; Nascente —

caminho; Poente — Eugénio Andrade Cunha Freitas.

Artigo 42



Condicionantes

Os imdveis objeto da presente Hasta Publica revertem a favor do Municipio no caso do
adjudicatario ndo submeter o projeto de construcdo no prazo de 1 (um) ano e/ou n3o realizar a

respetiva construgdo no prazo de 3 (trés) anos.
Artigo 52
Valor base de licitagao

O valor base de licitacdo do terreno é de 62,000.00€ (sessenta e dois mil euros).

Artigo 62
Data e hora para examinar imdveis

1 — O imdvel objeto da presente hasta publica pode ser examinado por qualquer interessado
até ao ultimo dia da data fixada para o envio da proposta, no hordrio normal de expediente da

Camara Municipal.

2 — Para efeitos do disposto no nimero anterior, devem os interessados, até 48 horas antes da
data, solicitar o pré agendamento através do nimero de telefone 253 203 150 ou endereco

eletrénico: municipe@cm-braga.pt.

3 — Correspondendo a data indicada a um sdbado, domingo ou feriado, é considerado como

data para examinar o imével o dia util imediatamente seguinte.

4 — No dia e hora da visita ao local estara presente no local um colaborador do Municipio de

Braga.
Artigo 72
Consulta do procedimento e obtengao de copias

1 — As pecas do procedimento encontram-se disponiveis para consulta, nos dias Uteis, entre as
9 horas e as 12.30 horas e entre as 13.30 horas e as 16.30 horas, na Divisdo de Patrimodnio, sita
na Praga Conde de Agrolongo, 4704-514 Braga, desde a data da publicacdo do presente

procedimento até ao ultimo dia da data fixada para o envio das propostas.

2 — A cépia das pecas pode ser solicitada e levantada no Balcio Unico, sito na Praga Conde de

Agrolongo, mediante o pagamento de quantia calculada nos termos da Tabela de Taxas e
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Licencas, desde a data da publicacdo do presente procedimento até ao ultimo dia da data

fixada para o envio das propostas.

3 — E da exclusiva responsabilidade dos interessados a verificagdo e compara¢do das cépias

com as pegas patenteadas.

4 — Os interessados podem igualmente descarregar as pecas da Hasta publica no sitio da

internet da Camara Municipal de Braga.
Artigo 82
Esclarecimentos

1 — Até ao termo do primeiro terco do prazo fixado para apresentacdo de propostas, qualquer
interessado pode solicitar, por escrito, a Comissdo, para a morada indicada no n.2 1 do artigo
anterior ou para o endere¢o municipe@cm-braga.pt., os esclarecimentos que entender por

necessarios.

2 — Os esclarecimentos sdo comunicados ao requerente e restantes interessados até ao termo
do segundo terco do prazo fixado para a apresentacao de propostas, sendo junta cdpia dos
mesmos as pecas patenteadas, desde que os esclarecimentos prestados levem a uma melhor

compreensao e interpretacao daquelas pecas.

3 — A Comissao pode recusar prestar os esclarecimentos solicitados se os entender

absolutamente inadequados a formulacao da proposta.
Artigo 92
Critério de Adjudicacgao
O critério de adjudicacdo é o do preco mais elevado apresentado.
Artigo 102
Propostas

1 — As propostas devem ser elaboradas de acordo com o modelo constante do Anexo | e indicar
um valor para arrematac¢do do imdvel superior a base de licitacdo fixada no artigo 49, expresso
em euros, indicado em algarismos e por extenso, prevalecendo em caso de divergéncia, o valor

expresso por extenso.

2 — A proposta deve ser assinada pelo proponente ou seu representante, devendo neste ultimo

caso, ser junto documento que confira a este poderes bastantes para o efeito.
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Artigo 112
Modo de apresentacao de propostas

1- As propostas de preco, elaboradas nos termos do Anexo |, sdo apresentadas em invélucro
opaco e fechado, em cujo rosto se deve escrever a palavra “Parcela de Terreno na Rua Max

Grundig, UF Lomar e Arcos”.

2 — Os invdlucros referidos no ponto anterior sdao, por sua vez, guardados num outro invélucro
opaco e fechado, dirigido ao presidente da comissdo, com indicacdo do nome ou a
denominacdo social do concorrente, designacdo do procedimento em causa e da entidade que

o lancou.

4 — A proposta e os documentos que a constituem s3ao obrigatoriamente redigidos em lingua

portuguesa.
Artigo 122
Entrega de propostas

1 — As propostas e os documentos que as acompanham devem ser apresentadas, pelos
proponentes, ou seus representantes, até ao dia anterior a realizacdo da presente Hasta
Publica, podendo ser entregues nos dias Uteis, entre as 9 horas e as 12.30 horas e entre as
13.30 horas e as 16.30 horas, no Balcdo Unico, sito na Praca Conde de Agrolongo, 4704-514
Braga.

2 — As propostas e os documentos que as acompanham podem ser entregues diretamente ou
enviadas por correio registado, para a morada indicada no numero anterior, devendo, em

gualquer caso, a rececao ocorrer dentro do prazo e local fixados para a sua apresentacao.

3 — A rececgdo dos invélucros é registada, anotando-se a data e a hora em que 0os mesmos sao
recebidos e, no caso de entrega direta, a identidade das pessoas que a efetuaram, sendo

entregue a estas um recibo comprovativo.

4 — As propostas apresentadas sdo listadas e ordenadas de acordo com a respetiva

apresentacao.

5 — Se o envio das propostas for efetuado pelo correio ou entregue em locais diferentes do
indicado no n.2 1 do presente artigo, os proponentes sdo os Unicos responsdveis pelos atrasos
gue porventura se verifiquem, ndo constituindo motivo de reclamacdo o facto de a entrega das

propostas ocorrer ja depois de esgotado o prazo fixado para a entrega das mesmas.



Artigo 132
Prazo de validade da proposta

Todos os proponentes estdo obrigados a manter as suas propostas, designadamente, os valores

resultantes das suas licitacGes, pelo prazo de 90 (noventa) dias a contar da data do ato publico.

Artigo 142
Exclusdo de proponentes
S3o causas de exclusdo:
a) a ndo apresentacao de algum dos elementos exigidos nos termos do artigo 109;

b) a apresentacdo de um valor de arrematacgao inferior ou igual ao valor base previsto no artigo

59,

c) a prestacdo de falsas declaracbes ou a falsificacdo dos documentos apresentados, sem

prejuizo de participacdo criminal a entidade competente para o efeito.

Artigo 152
Local, data e hora do ato publico

1 — O ato publico tera lugar no dia util seguinte ao termo do prazo para entrega de propostas,
prazo esse que sera fixado em edital a publicitar para o efeito, no Saldo Nobre do edificio dos

Pacos do Concelho, sito na Praga do Municipio.

2 — Podem assistir ao ato publico quaisquer interessados, podendo nela intervir, apenas, os que
tiverem entregue proposta, nos termos dos artigos 92 e 109, e eventuais titulares de direitos de

preferéncia, ou seus representantes, estes uUltimos desde que devidamente credenciados.
Artigo 162
Comissao

1 — A praga é dirigida por uma Comissao, composta por:

Presidente —



AL/

2 Vogal — que substitui o Presidente da Comissdo nas suas faltas e

impedimentos;

292 Vogal —

12 Vogal Suplente —
22 Vogal Suplente —

2 — 0 ato publico realiza-se perante a Comissdo referida no ponto anterior, sem prejuizo de, por
razGes de logistica ou de funcionalidade, poder ser prestado apoio por quaisquer outros
funciondrios municipais ou de, em caso de falta ou impedimento de qualquer dos membros
efetivos e suplentes, o Presidente da Comissdo designar substituto alguém, além dos que estdo

nomeados no presente programa.

Artigo 172
Tramitagao do ato publico

1 — O presidente da Comissdo inicia o ato publico identificando o procedimento através de

referéncia ao respetivo anuncio.

2 — De seguida a Comissdo procede a abertura dos invélucros pela ordem da respetiva rece¢do

e a leitura da lista dos proponentes, elaborada pela mesma ordem.

3 — Cumprido o disposto no numero anterior, o juri solicita aos representantes dos

proponentes as respetivas credenciais.

4 — O interessado que ndo tenha sido incluido na lista dos proponentes pode reclamar desse
facto, devendo para o efeito apresentar o recibo referido no n.2 3, do artigo 112, ou documento

postal comprovativo da tempestiva rece¢do do seu invélucro exterior.

5 — Apresentada reclama¢do nos termos do disposto no nuimero anterior, a Comissdo

interrompe a sessdo do ato publico para averiguar o destino do invélucro.

6 — Se o invélucro nao for encontrado, a comissao fixa ao reclamante um novo prazo para a
apresentacdo da respetiva proposta, informando os presentes da data e da hora em que a

sessdo sera retomada.
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7 — Se o invdlucro for encontrado antes do termo do prazo referido no nimero anterior, da-se

imediato conhecimento do facto ao interessado, procedendo-se a abertura daquele logo que

retomada a sessao do ato publico.

8 — De seguida, a Comissdo interrompe o ato publico para que se proceda, em sessdo privada, a
anadlise dos documentos apresentados pelos concorrentes, deliberando sobre a sua admissao

ou exclusdo, nos termos do artigo 149.
Artigo 182
Adjudicagdo provisdria

1 — Terminado o ato publico nos termos do artigo anterior, a Comissdo adjudica

provisoriamente o imdvel a quem tenha oferecido o prego mais elevado.

2 — O adjudicatario provisério deve, de imediato, efetuar o pagamento de 30 % do valor da
adjudicacdo através de cheque visado ou outro meio de pagamento que assegure a rececao

imediata do valor em causa em conta bancaria do Municipio.

3 — O ndo cumprimento por parte do adjudicatario provisério do preceituado nos numeros
anteriores, torna a adjudicacdo nula e de nenhum efeito, perdendo este a totalidade do valor

entregue ao Municipio.

4 — No final do ato publico, é elaborado o respetivo auto de arrematacdo, que deve ser
assinado pelos membros da Comissdo e pelo adjudicatario provisério e que constitui o

documento necessario ao pagamento referido nos n.2s 2 e 3 do presente artigo.
Artigo 192
Documentos de habilitacao

1 — O adjudicatario provisério ou o terceiro para quem este contratou devem comprovar que
tém a situacdo tributdria e contributiva regularizada, no prazo de 10 dias a contar da data da

adjudicagdo provisoria.

2 — O prazo previsto no numero anterior pode, por motivo devidamente justificado, ser

prorrogado pelo Presidente da Camara.

3 — A ndo comprovacao da situacao tributaria e contributiva regularizada, por motivo imputdvel

ao adjudicatario provisério, implica a ndo adjudicagao do imodvel.

Artigo 202



Adjudicacdo Definitiva

A decisdo de adjudicagdo definitiva ou de ndo adjudicagdo compete ao Presidente da Camara
Municipal, ao abrigo da alinea g), do n.2 1, do artigo 339, do Regime juridico das autarquias
locais, aprovado pela Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro, devendo dela ser notificado o

adjudicatario.
Artigo 212
Casos de nao adjudica¢ao
1 — N&o ha lugar a adjudicacao provisdria quando:
a) todas as propostas tenham sido excluidas;
b) nenhum proponente haja licitado;

c) a licitacdo ndo for superior ao valor base de licitagdo do respetivo imdvel indicado no artigo

59;
d) existam fundados indicios de conluio entre os proponentes;
e) se verifique erro relevante sobre a identificacdo ou a composicdo do imdvel;

f) se verifiqgue a prestacdo de falsas declaracbes ou a falsificacdo dos documentos

apresentados, sem prejuizo de participacdo criminal a entidade competente para o efeito;

g) por circunstancias imprevistas, seja necessario alterar aspetos fundamentais das pecas do

procedimento.
2 — N&o ha lugar a adjudicagao definitiva quando:

a) o adjudicatario provisério ndo proceda a entrega de qualquer dos documentos referidos no

n.2 1 artigo 199;

b) exista fundado receio de que o adjudicatario provisdrio ndo tera condigdes para cumprir

integralmente as obriga¢des decorrentes das pecas do procedimento;
c) se verifiquem as situagGes previstas nas alineas d) e f) do nimero anterior.

3 — A decisdo de ndo adjudicacdo, proviséria ou definitiva, bem como os respetivos

fundamentos, deve ser notificada a todos os interessados.
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4 — Em caso de ndo adjudicacdo, provisdria ou definitiva, por causa imputdvel ao interessado,
pode o imdvel, sem prejuizo do exercicio de eventuais direitos de preferéncia, ser adjudicado

ao interessado que tenha apresentado a proposta ou o lanco imediatamente inferior ao valor

de arrematacgdo, exceto em caso de conluio.
Artigo 222
Ajuste direto

A alienacdo dos imdveis objeto deste procedimento pode ser efetuada por ajuste direto,
guando a hasta publica tenha ficado deserta ou, ndo tendo ficado, ndo tenha havido
adjudicac¢do por causa imputavel ao interessado e ndo possa ser adjudicado ao proponente do

lango imediatamente inferior ao valor da arrematacao.
Artigo 232
Duvidas e Omissoes

Os casos omissos, bem como as duvidas suscitadas na aplicacdo do presente Programa, sao

resolvidos pelo Presidente da Camara Municipal.

Artigo 242
Legislagdo aplicavel

Em tudo o que ndo se encontre previsto nas pecas do procedimento, aplicam-se as disposicdes
constantes do Regime juridico das autarquias locais, aprovado pela Lei n.2 75/2013, de 12 de
setembro, e subsidiariamente o Cddigo dos Contratos Publicos, aprovado pelo Decreto-Lei n.2

18/2008, de 29 de janeiro, na redacdo atual e demais legislacdo em vigor.



Anexo |

MINUTA DA PROPOSTA

... (nome, nimero de documento de identificacgdo e morada), por si / na qualidade de
representante legal de ... (firma, nimero de identificacdo fiscal e sede ou, no caso de
agrupamento concorrente, firmas, nimeros de identificacdo fiscal e sedes), depois de ter
tomado conhecimento do objeto do procedimento de ... (designacdo ou referéncia ao
procedimento em causa), propde o preco de ... (valor expresso em algarismos e por extenso),
para a aquisicdo de imovel, sito na ..., freguesia de ..., descrito sob o artigo ... na Conservatéria

de Registo Predial de Braga e inscrito na matriz predial sob o n.2..., correspondente ao Lote n.?

.., ... de .. de 2024

Assinatura

(Nome)

10
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Relatdrio de Avaliacao Imobiliaria

Processo: AVAL 1667

Cliente: CMB — Camara Municipal de Braga

Tipo de Imével: 1 Parcela de Terreno com 4.209,61 m2

Localizagao: Rua Max Grundig, Freguesia de Unido das Freguesias de Lomar e Arcos,
Braga

Data: Outubro de 2023

Ver o Verso Lda
Rua Andrade Corvo, 50 — 6° esq°® 1050-009 LISBOA
vitor reis@veroverso.com 93222 50 90 1
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1. Resumo do Relatério de Avaliacao Imobiliaria

2. Objectivo da Avaliagao

3. Objecto de Avaliagao

3.1. Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

4. Caracteristicas

4.1. Do Imbvel

4.2. Do Local

5. Andlise do Mercado Local

6. Métodos de Avaliagao Utilizados

6.1. Método de comparacdo ou comparativo de mercado

6.2. Método do Valor Residual (ou “Método Involutivo”)

7. Justificagdo das Taxas Utilizadas

8. Conceitos de Valor Utilizados

8.1. Valor de Mercado

9. Pressupostos da avaliacdo

10. Contrato de Arrendamento

11. LimitagGes ao valor estimado

12. Declaragao do Perito Avaliador

13. Quadros de Valorizagao

13.1. Método Comparativo

13.2. Método do Valor Residual — No Estado Actual

14. Prospecc¢ao

14.1. Localizacdo e fotos

Ver o Verso Lda
Rua Andrade Corvo, 50 — 6° esg°® 1050-009 LISBOA
vitor reis@veroverso.com 93222 50 90
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1. Resumo do Relatério de Avaliacao Imobilidria
AVALIADOR: VER-O-VERSO

Rua Andrade Corvo, 50 62 Esq?

1050-009 LISBOA
IMOVEL: 1 Parcela de Terreno com uma drea de 4.209,61 m2, Rua Max Grundig,

freguesia de Unido das Freguesias de Lomar e Arcos, 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: 31 de Outubro de 2023.

Data da ultima avaliagdo: Ndo Consta

Metodologia Utilizada: Método Comparativo e Método Residual
Valor de Mercado: 62 000 € (sessenta e dois mil euros)

O Avaliador Responsavel

(registado na CMVM sob o n2 PAI/2016/0415)

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

Ver o Verso Lda
Rua Andrade Corvo, 50 — 6° esg°® 1050-009 LISBOA
vitor reis@veroverso.com 93222 50 90 3
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2. Objectivo da Avaliacao

A presente avaliacdo foi elaborada por solicitacdo de Camara Municipal de Braga, doravante
designado por CLIENTE, no decorrer do més de Junho de 2023.

A avaliagdo tem por objectivo estimar o Valor de Mercado de um imével considerando o seu uso e
estado actual, conforme requisitos dos CRITERIOS E NORMAS TECNICAS A ADOPTAR NAS
AVALIACOES DE IMOVEIS NO AMBITO DAS ATRIBUICOES DA DIRECCAO-GERAL DO TESOURO E
FINANCAS. De acordo com o ponto 1, as avaliagdes de imdveis devem ser efectuadas tendo por

objectivo estimar o seu Valor de Mercado.

Esta avaliacdo foi efectuada por Vitor Reis, enquanto avaliador qualificado e habilitado para a

realizar, em conformidade com as exigéncias da Lei 153/2015, com as actualiza¢Bes em vigor a data.

3. Objecto de Avaliacao

O presente trabalho visa a estimativa do Valor de Mercado de 1 parcela de tereno, sita na Rua Max
Grundig, freguesia de Unido das Freguesias de Lomar e Arcos, concelho e distrito de Braga.

O Proprietdrio disponibilizou para a execu¢dao do presente trabalho de avaliagdo os seguintes

documentos:

e Planta
e Escritura

3.1. Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

N3o foram fornecidos elementos.

De acordo com a escritura, a parcela objecto de avaliagdo é uma “Parcela de terreno com a area de
quatro mil duzentos e nove virgula sessenta e um metros quadrados, confrontar do norte, sul e
poente com “Bosch Car Multimedia Portugal S.A.” e do nascente com Maria Faria —- a destacar da

parte descoberta do artigo 2111 (parcela sete)”.

Ver o Verso Consultoria Lda Consultoria,

Formacoes & Edicoes

Rua Bardo de Sabrosa, 334 32 esq? 1900-095 4
Lisboa
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|4. Caracteristicas

4.1. Do Imoédvel

O imével objecto de avaliacdo é um terreno de configuragdo irregular e de baixa profundidade, que
confronta com a Rua Max Grundig.

- 2® Conservatéria do R. P. de Braga sob o n.° 1764
Matriz n.°: 2109; 2059; 2111

- 2* Conservatoria do R. P. de Braga sob o n.® 519
Matriz n.°: 195

Matriz n.° 2111 | AS Parcela 7 - 4 208.61

Matriz n.® 2059 | AS Parcela 5 - 247.18

Matriz n.° 2059 | AS Parcela 1 -1 247 .68

Matriz n.°: 195 | AC Parcela 9 - 992.90
Matriz n.°: 2111 | AC Parcela 7 - 4 340.64
Matriz n. 2058 | AC Parcela 5 - 605.92
Matriz n.°: 2059 | AC Parcela 1 -1 507.03

AS
Parcela 5 ™\

AC ;
Parcela 5 /

AS
Parcela 1 AC
Parcela 9
ac [
Parcela 1

Parcela 7

AS
Parcela 7

Planta sem escala

Ver o Verso Consultoria Lda Consultoria,

Formacoes & Edicbes

Rua Bardo de Sabrosa, 334 32 esq? 1900-095 5
Lisboa

|
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De acordo com a DMUOP-DPOT - DIVISAO DE PLANEAMENTO, em Informagdo com n2 69155 de
emitida a 11/08/2023:

“Estabelecendo um breve enquadramento da pretensdo a luz do Regulamento do Plano de Diretor
Municipal de Braga (RPDMB) em vigor, os prédios identificados encontram-se inseridos em varias

categorias de solo, sendo elas:

. Solo Urbanizavel — Espagos de Atividades Econdmicas — AE1, identificada e caracterizada pelo
artigo 67.2, do RPDMB e com regime de edificabilidade previsto nos artigos 69.2 e 70.2, do mesmo

regulamento;

. Solo Urbanizavel — Espagos Verdes de Enquadramento — EV2, identificada pelo artigo 71.2, do
RPDMB e respetivo regime de edificabilidade previsto nos artigos 72.2 e 73.2, do mesmo

regulamento;

. Solo Urbanizado — Espagos Residenciais — ER5, identificada e caracterizada pelo artigo 66.2 do
RPDMB.”
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Planta de Ordenamento do PDM, sem escala

Para além das classificagdes anteriores, “3.2 A parcela de terreno que o requerente pretende
adquirir encontra-se condicionada pela existéncia de uma linha de dgua ndo navegdvel nem
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flutudvel, que atravessa a parcela transversalmente, estabelecendo condicionantes e restricées na
implantacdo de edificagGes. Deste modo, toda e qualquer edificagdo a propor estard sempre
condicionada ao respeito da margem inerente a esta linha de dgua, com a largura de 10 m,
conforme estabelecido pela alinea gg), do artigo 4.2, da Lei 58/2005, de 29 de dezembro, na sua
atual redacgdo. Além disso, ficard sempre sujeita a autorizagdo prévia da Agéncia Portuguesa do
Ambiente (APA), conforme previsto no artigo 62.2, da mesma legisla¢do.”

Fig. 1 e 2 - Sobreposicao dos prédios da pretensao e dos limites da implantagao proposta apresentada no Pedido de Informagao Prévia
(PIP), correspondente ao Processo n.° 3452/2023, com a Planta de Ordenamento e Condicionantes do PDM em vigor, em que o vermelho
tracejado representa o Solo Urbanizavel - AE1, a trama verde corresponde aos Espagos Verdes - EV2, a trama azul clara corresponde ao

Solo Urbanizado - ER5 e a trama azul, que circunda a linha de agua, representa a margem das aguas fluviais a respeitar.

Artigo 70.°- Regime de edificabilidade especifica
1- Os parametros urbanisticos maximos a aplicar as areas AE1 (Area predominantemente industrial
de grande e média dimens3o) e AE4 (Area predominantemente logistica), s30 os seguintes:
a) O indice de utilizagdo maximo admitido para AE1 e AE4 é de 1,40 m2/m2, e 1,20 m2/m2
(respetivamente) sendo que acima da cota de soleira sé é admitido o indice maximo de 1.10
m2/m2 e 0.80 m2/m2 e (respetivamente);
b) Altura maxima da edificagdo admissivel é de 7.5 m, a excegdo das construges especiais
devidamente justificadas pelas suas condi¢des de laboragao;
¢) O indice de ocupa¢do maximo admitido é de 70 %.

Artigo 73.°- Regime especifico de uso e edificabilidade
1- EV1- Espacos verdes de utilizagao coletiva
a) Nestas areas s6 sdo permitidas edificagdes que se destinem a atividades complementares

deste espago, como sao exemplo: edificios de apoio a atividades recreativas, culturais, lidicas e
educativas;
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b) As edificagGes mencionadas na alinea anterior devem garantir que a sua dimensdo,
configuragao, localizagdo e volumetria ndo comprometam as caracteristicas e fungdes
mencionadas no Artigo 72.9;
c) As edificagGes permitidas nestes espagos devem ainda contemplar os seguintes parametros
urbanisticos maximos:

i) Indice de ocupacdo 0,07 m2/m2;

ii) indice de utilizagdo 0,07m2/m2;

iii) Indice de impermeabilizagdo 0,10 m2/m2;
d) Quando um prédio estiver parcialmente caracterizado por esta subcategoria, e for possivel

realizar uma operac¢do urbanistica do RJUE autonomamente, essa area podera contabilizar para
o calculo do indice de utilizagdo a aplicar na restante area do prédio que incida em espagos

residenciais, de atividades econdmicas ou de equipamentos;

Pela conjuga¢do das areas anteriormente mencionadas, considerando a reducdo de area de
implantacdo pela necessidade de afastamento a linha de agua, estima-se uma capacidade
construtivade 1242,36 m?.

4.2.Do Local

O imoével em avaliacdo encontra-se no limite Sul da Zona Industrial de Lomar, numa zona de

transicdo entre a ocupacdo industrial e a habitacional.

Trata-se de uma zona ainda com vestigios de ocupacao rural que tendem a desaparecer, sendo bem

servida por arruamento pavimentado.

A zona industrial j4& ndo apresenta mais possibilidades de crescimento, encontrando-se
completamente ocupada.

5. Analise do Mercado Local

O imdvel situa-se numa zona em que existe pouca oferta, existindo uma procura activa de iméveis
para instalagdo de unidades industriais. Assim, foi necessario alargar a zona de prospec¢do para
conseguir uma amostra de imdveis similares pela area, tipologia e possibilidade de uso, assim como

de imdveis ja concluidos.

6. Métodos de Avaliacao Utilizados

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

a) o Método Comparativo de Mercado e o Método do Valor Residual.
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6.1. Método de comparagao ou comparativo de mercado

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

transac¢do 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 comparagdo efectua uma estratificagdo dos dados
recolhidos do mercado, proporcionando um caracter objectivo e indicador dos valores de avaliagao.
O método de comparagao efectua uma estratificagdo 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 so6 é possivel comparar
matematicamente grandezas compardveis. Assim os precos de venda dos elementos que integram a

amostra obtida foram homogeneizados quanto as suas varidveis fundamentais, da seguinte forma:

V=AX((VuxFdxF1xF2 x...x Fn)

\Y Valor do Imével
A Area do Imével
Vu Valor unitario basico adoptado

F1 a Fn = Factores de valorizagdo identificados

6.2. Método do Valor Residual (ou “Método Involutivo”)

Neste método, o valor do imdvel é estimado com base no estudo de viabilidade econdmica,
realizado a partir da suposicao de um hipotético investimento futuro, que com ele seja compativel e
qgue represente o melhor aproveitamento possivel, de acordo com as condi¢des préprias do
mercado, considerando-se, para o efeito, cenarios para a execucdo e comercializacdo do

empreendimento.

A pesquisa de valores é realizada com os cuidados e metodologia ja expressos no ponto 7.1, com o
intuito de determinar o valor de mercado do empreendimento imobilidrio projectado, através do
Método Comparativo de Mercado; a variacdo do correspondente valor no tempo e o periodo de

absorg¢ao no mercado.
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A anadlise dos investimentos é, preferencialmente, realizada através de modelos dinamicos, dando-
se prevaléncia a “andlise por fluxos de caixa descontados”, em que sdo explicitados todos os

parametros considerados, nomeadamente:
a) Custos;
b) Receitas;

¢) Taxas (valorizagdo imobilidria, evolugdo dos custos, juros de capitais investidos, impostos,

taxa de atractividade, etc.);
d) Prazos.

O uso deste método é recomendado quando se pretende estimar o Valor de Mercado de projectos
futuros; para terrenos “expectantes”, ou com esperada mudanca de uso, para os quais é provavel
estimar a sua capacidade construtiva, face aos instrumentos de gestdo territorial em vigor; ou em
edificios onde se pretendam levar a cabo obras de reabilitacdo/ampliacdo/beneficiacdo ou de
mudanca de uso, que pela sua previsivel extensdo temporal, aconselhem a sua ponderacgdo, tendo

em conta o tempo, previsivelmente longo da sua realizagao.

7. Justificacao das Taxas Utilizadas

De acordo com as EVS -a estimativa das taxas de capitalizacdo de actualiza¢dao a utilizar no Método

do Rendimento constitui uma das partes mais dificeis na utilizacdo do método.

A forma mais comum de estabelecer essas taxas é através da andlise das transacdes relativas a

imoveis compardveis arrendados ou a analise face a operacgbes efectivas conhecidas.

A taxa utilizada deve inclui tanto a recuperagdo do capital original investido como as expectativas de
valorizacdo do capital, o que permite ao investidor superar o risco relativo ao valor temporal do

dinheiro.

Uma das formas tedricas mais utilizadas para estimativa da taxa é a técnica conhecida por CAPM-
Capital Asset Pricing Model, que comtempla a taxa de juro sem risco, o risco de mercado e o beta

do sector do imobilidrio — development.

O Beta mede como um determinado sector se posiciona em termos de risco contra o mercado. Por
exemplo, um Beta de 1 indica que o sector ou a empresa esta em linha com o mercado. Se for
superior a 1 indica um risco superior ao mercado. Se for inferior a 1 indica um risco inferior ao
mercado. Sendo um indicador de sector, mede apenas o risco sistematico, em relagcdo ao mercado,
risco este que é um risco diversificavel. O Risco especifico ndo é considerado neste indicador, o que
prejudica a analise da taxa por este factor, uma vez que o risco individual é bastante importante no

investimento imobilidrio. Para pequenos investidores, que ndo possuem capacidade de
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diversificagdo do seu investimentos, esta componente adquire ainda uma importancia mais

acentuada.

Utilizamos um Unleverage Beta, partindo do principio que ndo existe alavanca financeira, para

estimar a taxa de desconto.

A fonte de informacdo do Unleverage Beta é o site da Aswath Damodaran que compila dados da
Bloomberg, Morningstar, Capital IQ e Compustat para varios sectores como os indicados na tabela

infra:

Estes dados foram actualizados em Janeiro de 2023 e agregam informagdes de empresas especificas

da Europa Ocidental, e é na nossa opinido, a fonte de dados mais precisa do mercado.

Para o objectivo desta avaliagdo, e para efeitos do estabelecimento de uma taxa de referéncia,
utilizamos o modelo CAPM (Capital Asset Pricing Model) que mostra o retorno que um investidor
aceitaria para investir numa empresa. Trata de uma maneira de estimar uma taxa de retorno
exigido que leva em conta o risco sistematico (ndo diversificavel ou risco de mercado), por meio do
coeficiente Beta. O modelo inclui a estimativa do custo do capital préprio de cordo com o beta do
investimento e a taxa tedrica livre de risco do mercado em que o activo se insere. A féormula que

permite estimar a taxa é a seguinte:
E(Ri)=Rf+Bim[E(Rm)—Rf],

sendo que:

CAPM (Capital Asset Pricing Model)

ERi=Rf+Bi(ERm-Rf)
Rf - Risk Free (% 3.20%
Bi - Investment Beta 0.80
Erm - Market Expected Retun 9.12%
Risco de Liquidez 1,00%

Risco de Negdcio 1,50%
Eri - Investment Expected Return 9.94%
Taxa remuneragéo promogdo imobilidria

As taxas de actualizacdo utilizadas reflectem o comportamento do mercado para investimento
imobilidrio em Portugal, quando analisada a rentabilidade de projectos de investimento de
médio/longo prazo. Pela andlise das taxas de actualizacdo médias do mercado imobilidrio em
Portugal e pela analise empirica de projectos transaccionados, assim como a situacdo de incerteza
dos mercados actualmente, concluimos que o valor 10% e, reflecte o valor do rendimento esperado

por um investidor no mercado local, para imdveis de investimento.
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8. Conceitos de Valor Utilizados

8.1. Valor de Mercado

De acordo com os Critérios da DGTF:

1.1 Valor de Mercado

1.1..1- Define-se, genericamente, o “valor de mercado” como sendo o valor pelo qual um imével
pode ser transaccionado a data da avaliagdo, apds exposicao num mercado livre e concorrencial, em
termos de condi¢oes de oferta e procura, durante um periodo temporal considerado razoavel tendo
por referéncia a transaccao de um outro bem de natureza idéntica no mercado em que se insere, e
em que todos os actores agem de forma livre e ponderada, pressupondo-se que tém acesso a toda a
informacio relevante, quer para a formagao de valor do imével, quer para a tomada de decisdo sobre
a sua eventual transaccdo, e nao possuem qualquer interesse particular que norteie a sua ac¢ao.

1.1.2- A estimativa do “valor de mercado” deve ser enquadrada no objectivo da obten¢io do

<

“maximo e melhor uso” para o imével, o qual pode ser definido como sendo aquele que conduz ao
seu valor mais elevado, desde que o uso em causa seja legalmente admissivel, fisicamente possivel e

adequado, normalmente requerido pelo mercado e financeiramente viavel.

9. Pressupostos da avaliacao

De acordo com o solicitado pelo Cliente a avaliacdo foi efectuada tendo em conta o estado e uso
actual do imodvel. Foi prestada devida atencdo ao estado aparente de conservacdo e manutencdo do
imovel. No entanto, ndo foi efectuada qualquer peritagem técnica, nem inspeccionadas as
estruturas em ferro ou outras partes da estrutura que se encontrem cobertas, ndo expostas ou
inacessiveis. Ndao se pode, assim, afirmar que o imdvel é estruturalmente sélido ou que n3do tem
defeitos. Assumiu-se o Pressuposto de que o imédvel reune todas as condicdes fisicas e de

salubridade para a sua normal utilizacao.

A avaliacdao foi efectuada no pressuposto de ndo existirem sobre o imdvel quaisquer énus e

encargos.

Para efeitos de calculo foi utilizado o valor da média da amostra de propriedades similares, obtido a

partir da prospeccao realizada, tendo sido ajustada as caracteristicas do imével em avaliacdo.

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

elementos fornecidos pelo cliente, nomeadamente as plantas de arquitectura.

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

prospecgdo anexa.
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Para efeitos de estimativa do valor de venda das construgbes potenciais foi estimada uma
capacidade construtiva que contempla a constru¢do de um projecto de uso industrial com o indice
de construgdo permitido, que traduz a melhor utilizagdo que este podera ter num aproveitamento

econdmico normal.

A avaliacdo foi efectuada no pressuposto de este se encontrar livre e disponivel.

10. Contrato de Arrendamento

O imodvel encontra-se devoluto.

11. Limitac¢des ao valor estimado

N3o existem limitagGes ao valor estimado.

12. Declarac¢ao do Perito Avaliador

Vitor Manuel dos Santos Reis, Perito Avaliador registado na CMVM sob o n2 PAI/2009/049/1 e
Perito da Lista Oficial do Tribunal da Relagdo de Lisboa, declara para os devidos efeitos que:
1. A presente avaliacdo foi efectuada de acordo com as exigéncias da Lei 153/2015, assim
como o Manual de Boas Praticas de Avaliacao Imobilidria da Camara Municipal de Lisboa;
2. possui apélice de seguro obrigatério de responsabilidade civil efectuada na Companhia
TRANQUILIDADE, valido até 30-08-2024;
3. O Perito Avaliador ndo tem uma relagdo de trabalho subordinado com qualquer entidade
relacionada com o CLIENTE;
4. O Avaliador ndo possui qualquer incompatibilidade que possa afectar a sua isencdo e

imparcialidade e que impecam a realizagado deste trabalho.

Lisboa, 31 de Out de 2023
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I 13. Quadros de Valorizacao

VERO
ViAo

13.1.

Método Comparativo

Area Area Area Valor de Mercado
Artigo Piso Afectagdo de Terreno Bruta l?rut.a Construgdes Novas
Privativa
(m2) (m2) (m2) Valor Ab/ m2 | Valor At/ m2 V.Potencial
Terreno Industrial 4209,61 124236 80 € 24 € 99 389,08 €
Total 4 209,61 1242,36 - 80,00 € 23,61 € 99 389,08 €
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Areade Construgao  Areade Construgao  Areade CONStrugao

AREA Terreno Total Caves Armazéns
4209,61 1242,36 1242,36
QUADRO CUSTOS CUSTO /m2 9% Realizada CUSTOS EM FALTA
Infraestruturas 4 209,61 10 € 0,0% 42 096 €|
Construcdo Armazéns 1242,36 500 € 0,0% 621 182 €|
Totais 663 278 €
Habitagao Area Construgao (Ab) ~ Area Privativa (AP) Valor € /m2 AP TOTAL
Acima do Solo 1242,36 - 822,46 € 1021800 €
Totais | 124236 | | | 1021800 €
Momento Sem 4
FASEAMENTO/CUSTOS €
Custos de Construcéo
r
Infraestruturas VAL 40 091,52| 100% 42096,10 0% 0,00[ 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00| 100% 42 096,10
Construgdo Amazéns VAL 550 669,93 25% 155 295,44 25% 155 295,44 25% 155 295,44 25% 155 295,44] 0% 0,00| 100% 621 181,75
Custos Totais VAL 590 761,46] 30% 197 391,54 23% 155 295,44] 23% 155 295,44] 23% 155 295,44] 0% 0,00 100% 663 277,85
Custos Indirectos
Taxas e Licencas VAL 29 580,08) 100% 31059,09| 0% 0,00] 0% 0,00] 0% 0,00] 0% 0,00| 100% 31 059,09
Projectos (3% Custos Construg&o) VAL 18 860,55 90% 17 908,50| 10% 1989,83] 0% 0,00] 0% 0,00] 0% 0,00| 100% 19 898,34]
(2% Custos C & VAL 11759,75) 25% 3316,39| 25% 3316,39| 25% 3316,39| 25% 3316,39] 0% 0,00| 100% 13 265,56

Administrativos (2% Custos Construgéo) VAL 11759,75) 25% 3316,39| 25% 3316,39| 25% 3316,39| 25% 3316,39] 0% 0,00| 100% 13 265,56

p (0,5% Custos C a VAL 3017,73| 35% 1160,74| 35% 1160,74| 30% 994,92 0% 0,00 0% 0,00| 100% 3316,39)
Custos Totais VAL 74 977,87 56 761,10 12% 978335 9% 7627,70] 8% 6 632,78 0,00 100% 80 804,93
INVESTIMENTO TOTAL VAL 665 739,33] 254 152,64 165 078,79 162 923,13 161 928,22] 0,00 100% 744 082,78
FASEAMENTO/VENDAS VAL € % € % € % € % € % € % €
Vendas da Construgdo VAL 804 710,15 0% 0,00 0,00] 5% 51.090,00) 0,00] 95% 970 710,00| 100% 1021 800,00|
Vendas Totais VAL 804 710,15 0,00} 0,00§ 51 090,00] 0,00§ 970 710,00 1021 800,00
Custos de Comercializagao (6,15%) VAL (49 489,67)|6,15%!| 0,00} 6,15% 0,00] 6,15% (3142,04)|6,15% 0,0016,15% (59 698,67)| 100% (62 840,70)
Custos de promogao e gestdo (1%) VAL (9 228,31)| 20% (2 043,60)| 50% (5109,00)| 30% (3065,40)| 0% 0,00 0% 0,00| 100% 10 218,00

4 4 4 4
Vendas Liquidas VAL 745992,17| 0% 2043,60] -1% 5109,00] 5% 44882,57| 0% 0,00 94% 911 011,34| 100% 969 177,30)
FLUXOS DE CAIXA DO PROJECTO VAL € % € % € % € % € % € % €
Fluxos de Caixa VAL 80 252,84 (256 196,24)| (170 187,79)| (118 040,57)| (161 928,22)| 911 011,34] 225 094,52
4

Juros sobre saldo Negativo (% Sem.) VAL (13 627,88) 0,00{2,25% (5 764,42)| 2,25%| (9723,34)| 2.25% 2,25% 15 487,76}
Saldo Bruto (256 196,24) (175 952,20) (127 763,91) (161 928,22) 911 011,34 209 606,77
Custo Bruto do Terreno 66 624,95
IMT e Registos 7.5% (4624,95)
Vi R ACTUAL LIQUIDO DO IMOVEL 62 000,00 VALOR /m2 Ab
TAXA DE ACTUALIZACAO SEMESTRAI 5%
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! 14. Prospeccao

Vilaga e Fradelos CasaSAPO_clix mais Ti 004

140 500000 - o e ”° ”° ”° o

Sobreposta Belleville - Soc. Mediagéo

$0000 80000909 - o . ” ” ” o

1-Com st ito i

do mercado; 3- Com caracteristicas similares as do mercado; 5 - Com caracteristicas muito superiores as do mercado;

Diferencial em termos de do d

de idades entre os imoveis da
Mais ou menos valia da localizagao dos imoveis face ao imovel em avaliaao
Diferencial em termos qualitativos entre os iméveis da prospecgéo e o imovel em avali
Meais ou menos valia do piso dos iméveis face ao imovel em avaliagéo
Correcgéo pelo diferencial de areas entre os iméveis da
Indic i sivel

e 0imovel em avaliagdo

e 0imével em avaliagdo

da Margem de negociag&o o iméveis da prospeccao

DERERE
DERERE
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ZI Pitancinhos ZMPT556808 N 449 900,00 112475 -5% 5% 0% 0% 0% -5% 1065,84 €
ZOME Grupo Business
Celeirés Merito-Invest, Mediacdo Imobilidra 650 000,00 - 812,50 - 0% 0% 0% 0% 0% -5% 771,88 € -

Magquiminho - Mediagao
Imobiliria, Lda.

013-3957

RA Braga Tribunal

Parque Industrial de Nogueira 378230108 3CIN Lda

Classificagéo: 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 conservacéo e de idades entre os iméveis da prospeccao e 0 imével em avaliagao
Mais ou menos valia da localizagéo dos iméveis face ao imével em avaliagéo

Diferencial em termos tativos entre os iméveis da imével em avaliacéo

Mais ou menos valia do piso dos iméveis face ao imével em avaliacéo

Ver o Verso Consultoria Lda Consultoria,

Formacoes & Edicées

Rua Bardo de Sabrosa, 334 32 esq? 1900-095
Lisboa

839,24 €

771,88 €
177,99 € 072€
1065,84 € 427€
649,49 € 283€
664,28 € 291€
72342€ 3,23€
771,88 € 3,63€
985,59 € 395€
1049,79 € 420€
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