CAMARA MUNICIPAL DE ESTARREJA

DIVISAO DE OBRAS MUNICIPAIS E AMBIENTE
O ENGENHEIRO CIVIL SENIOR:
FRANCISCO PEREIRA DA ROCHA

VALOR BASE DE LICITACAO DA ALIENAGAO DE 4(QUATRO) PARCELAS DE TERRENO

1-ENQUADRAMENTO

O Municipio de Estarreja pretende vender em hasta Publica as parcelas de terreno identificadas em
plantas em anexo a saber:

- Parcela 5, prédio tipo “Outros”, inscrita na matriz urbana 010808UP5586, com a area de
3060,00m2;

- Parcela 10, prédio tipo “Outros”, inscrita na matriz urbana 010808UP5585, com a area de
422,00m2;

- Parcela 11, prédio tipo “Outros”, inscrita na matriz urbana 010808UP5584, com a area de
1150,00mz2;

Por outro lado, é intencdo do Municipio, afetar a Dominio Publico Municipal Registavel, parte da rua Dr.
Joaquim Simdes, com a area de 2 491,00m2, criando, portanto, artigo matricial especifico, e também
vender esta area na presente Hasta Publica.

A area total das parcelas a alienar é de 3 060,00+422,00+1 150,00+ 2 491,00 = 7 123,00m2.

2 — VALOR BASE DE LICITAGAO

Os terrenos situam-se todos na Teixugueira. Os terrenos, nem isoladamente nem em conjunto, possuem
capacidade construtiva, no entanto encontram-se situados em area com potencialidade construtiva.

Em termos fiscais estes terrenos serdo avaliados conforme explicitado no artigo 46 do CIMI, isto é, prédios
das espécies “outros”. Assim:

Vt = Vc x Att X 0,005 x Cl

Em que:

LY TP P ST UUPTOPRO Valor do Terreno
N it e e e e ————— e e e e e e e e e e ——eaaataaaaaeeaara——a—aaaaaaaaaaan Valor Base dos prédios edificados
ALE oottt st bbb st st e et et e Area total de terreno
! U UUPRUUTN: Coeficiente de localizagado

Aplicando a férmula, a totalidade dos terrenos em avalia¢ao, resulta o seguinte Valor Patrimonial:
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VT = 615,00 x 7 123,00 x 0,005 x 0,85
VT = 18 617,74€.

Este valor é muito baixo em relacdo ao Valor de Mercado, uma vez que ndo incorpora indicadores
urbanisticos.

Com efeito, de acordo com o instrumento de gestdo territorial em vigor (o Plano de Urbanizagdo da Cidade
de Estarreja — PUCE), estes prédios, integram presentemente, a subcategoria de “Espaco de Uso Especial
— Equipamento de Saude”, cujo “regime de edificabilidade” previsto no artigo 41.2 do regulamento do
PUCE prevé:

- Indice de Ocupagdo/Implantagdo maximo de 50%;

- Indice de Utilizagdo/Construgdo maximo é de 1,0;

-indice de Impermeabilizagdo de 60% maximo de 50%;

(ver alineas a) a e) do n.2 3 do artigo 41.2 do regulamento do PUCE).

Contudo, como decorre, neste momento, um processo de Suspensao parcial do PUCE, com consequente
e paralelo procedimento de alteracdo a este Plano Municipal (PUCE), no sentido desta zona, destinada a
equipamento de saude, passar a admitir o prolongamento da Av. dos Platanos (atualmente ndo prevista),
bem como, ser requalificada como subcategoria de Espac¢o Residencial — Nivel 2, esta zona passara, apos
conclusdo deste processo (isto €, quando a alteragdo ao PUCE entrar em vigor), a ser caracterizada pelos
seguintes parametros urbanisticos:

- indice de Ocupacdo/Implantagdo maximo de 50%;
- indice de Utilizagdo/Construcdo maximo é de 1,5;
-N.2 maximo de pisos: 3;

Atendendo a que, conforme ja referido, nem isoladamente nem em conjunto os terrenos em causa
possuirem capacidade construtiva e também para que o Valor Base de Licitacdo seja apelativo, iremos
criar um cenario urbano bastante minorativo em relacdo aos parametros urbanisticos anteriormente
referidos. Assim:

= ATE TOTA! GO TEITENO ettt eee s se st ses e eeee et seseraee s neeneseaeeeseneanneeeeaes 7 123,00m2
- Area de implantagdo (5% da Att)..........c.cceveeveereereereeeeeieesssesseesees s 7 123,00 x 0,05 =356,15m2
- Area bruta de construgdo (apenas 1 PiSO).......cewerueeereeresreressesresssressessssssnns 356,15x1=356,15m2
- Area Bruta PrIVALIVA ....c..cececeeeeeeeeeeeeeeeee ettt 356,15-106,85=249,30m2
- Area bruta dependente (30% da ADC) .......ccveueveeieereeereereseeeee e essesseneees 356,15x0,30 =106,85m?2
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O Valor de Mercado do imével serd o resultante do método utilizado para as avaliagGes fiscal de imével
nos termos do explicitado no CIMI — artigo 45 — terrenos para construgao. Assim:

VT = Vimp. + Vadj.

Em que:

LY S TP P TP OUPROPRO Valor do Terreno
LV .3 o T R PPUPR Valor do terreno da implantagdo
[V 1o | USSR Valor do terreno adjacente a implantacao
Sendo

Vimp = Vc x ((Abc - Ab) + (Ab x 0.30)) x Cajx %ai x Ca x Cl

Em que:

LYo Valor Base dos prédios edificados
Y o ol SUPSPR Area bruta de construgdo
L o PSS Area bruta dependente
Q] eotteieerer e et et e et st e it eheebeaaees e e et ensaetaesbesaete e aa et s Coeficiente de ajustamento de dreas
X | IO ST TP PO P PO PP RTTPPRPP Percentagem da area de implantacao
0 T PRI Coeficiente de afetacdo
! U UUPRP SN Coeficiente de localizagado
E:

Vadj = Vc x ((Ac x 0,025) + (Ad x 0.005)) x Ca x Cl

Em que:

LYo Valor Base dos prédios edificados
AC et s Area do terreno livre até ao limite de duas vezes a drea de implantacdo
Ad o Area de terreno que excede o limite de duas vezes a area de implantagéo
0 TSP RURPPPPRSRt Coeficiente de afetacao
! R UUUURRNY Coeficiente de localizacao
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Aplicando a férmula, ao terreno em avaliagao, resulta o seguinte Valor Patrimonial:

Tipo de Prédio Terrenos para Construgao
Afetacao Comércio
Coeficiente de afetacao 1,20
Coeficiente de localizagdo 0,85

Valor base dos prédios edificados € 615,00

% Terreno 24,00%
Area bruta de construcdo 356,15 m?
Area bruta dependente 106,85 m?
Area de implantagéo 356,15 m?
Area total do terreno 7.123,00 m?
Area bruta de construcdo ajustada [Abc = (Aa + Ab) x Caj] 263,22 m?
Valor Patrimonial |€69.790,00

3 - CONCLUSAO

Conforme cdlculo efetuado, o Valor Base de Licitagao para o terreno de 7 123,00m2 deverd ser de
69 790,00€ correspondendo ao valor venal por metro quadrado de 69 790,00: 7 123,00 = 9,80€/m?2.

Em Anexo: Plantas de localizacdo das parcelas a alienar

Estarreja, maio de 2019

O Engenheiro civil sénior:

Francisco Pereira da Rocha



