VALOR BASE DE LICITAGAO DA ALIENAGAO DE PARCELA DE TERRENO

sito na Rua Dr. Manuel Andrade, na Freguesia de Beduido e Veiros

Estarreja, agosto de 2025



VALOR BASE DE LICITACAO DA ALIENAGAO DE PARCELA DE TERRENO
sito na Rua Dr. Manuel Andrade, na Freguesia de Beduido e Veiros

1. Enquadramento

No contexto de dar cumprimento ao Despacho n.2 113/GAP/2024 de 21-03, do Sr. Presidente da Cadmara,
mais concretamente, no sentido de se proceder a “Desafetacdo de uma Parcela do Dominio Publico do
Municipio — constituida pelos Extintos artigos U-105 e U-106, da extinta freguesia de Beduido -, sitos na
Rua Dr. Manuel Andrade” (de forma a integrar tal parcela no dominio privado do municipio, para que a
mesma possa ser suscetivel de comércio juridico e, assim, passivel de transmissdo de direitos a terceiros),
importa reunir/obter um dos pressupostos necessarios a prossecu¢do do procedimento questdo que seja
promovida uma “Avaliacdo para efeitos de fixagdo do valor base para efeitos de uma futura alienagdo”.

A referida parcela de terreno situa-se na Rua Professor Dr. Manuel Andrade da Unido de Freguesias de
Beduido Veiros e possui uma area de 758,60 m?, com as seguintes confrontacdes:

e NORTE - Ilda Cristina de Matos Melo Ferreira;

e SUL - Courage Objetive, Lda. e Rua Dr. José Justiniano

e NASCENTE — Rua Professor Dr. Manuel Andrade

e POENTE — Duasil — Desenvolvimento Imobiliario, Lda.
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2. Regime/Capacidade Edificativa

De acordo com a estrutura de ordenamento vertida na Planta de Zonamento do Plano de
Urbanizacdo da Cidade de Estarreja (PUCE) em vigor, a parcela a desafetar do dominio publico,
insere-se em na categoria de “Espac¢o Residencial” — Nivel 3” [ver Figura abaixo]. Conforme foi
atrds, ja explicitado, de acordo com o previsto no Artigo 29.2 do Regulamento do PUCE, esta
subcategoria de espaco residencial tem como destino preferencial a edificagdao de habitacdo do
tipo coletiva, ndo obstante admita (nos termos do previsto no n.2 2 e n.2 3 do artigo 10.2 do
mesmo regulamento), a ocorréncia de outros usos ou atividades (designadamente comércios,
servicos e equipamentos de utilizacdo coletiva, ou outras) desde que, das complementaridades
geradas ndo resultem razoes de incompatibilidade com os usos dominantes

Localizacdo da parcela s/e Extrato da Planta de Zonamento do PUCE

Os parametros urbanisticos previstos nesta categoria do solo urbano, sdo os seguintes:

a) Numero maximo de pisos admitido acima do solo: 4 pisos (R/c + 3);
b) indice de ocupagio do solo: 50 %;
c) Indice de utilizacdo do solo: 2,0. [Cfr. n.2 2 do Artigo 30.2 do regulamento do PUCE]



VALOR BASE DE LICITACAO DA ALIENAGAO DE PARCELA DE TERRENO
sito na Rua Dr. Manuel Andrade, na Freguesia de Beduido e Veiros

Face a configuracdo e geometria da parcela e tendo em conta as condi¢cdes complementares de
edificabilidade do Plano de Urbanizagao da Cidade de Estarreja (PUCE), procedeu-se a elaboragao
de estudo de possivel poligono de implantagdo de edificado, da qual resultou uma area de
implantagdao de 309,00m2, conforme planta anexa ao relatério.

Poligono de implantagdo de edificado
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3. Avaliagao de terreno nos termos do explicitado no CIMI

O valor de um terreno urbano corresponde, a uma expectativa juridica, apoiada num direito de
nele se vir a construir um ou varios prédios com determinadas caracteristicas fisicas e com
determinado valor. Quanto maior for o valor do prédio a construir, maior é o valor do terreno
para construcdo. Para o cdlculo do valor patrimonial de um terreno urbano, aplica-se a férmula
seguinte, a qual incorpora e pormenoriza o anteriormente referido. Assim:

Vt=Vcx((Aa+Abx0,3)xCajx%Ai+Acx0,025+Adx0,005)xCaxCl

Sendo:

LY A U Valor Patrimonial do terreno
VG ettt ettt eae e ehe et e e e e s Valor Base dos prédios edificados
Al oottt st st et a s ea et ettt et e ea st et tes et e enes Area de implantagéo
Q] e e e et st s re s e et et en e e e sreens Coeficiente de Ajustamento de drea

A e e e e et et e et be e seb e et eeeea e she e e eetbe e nte et e benree s Area bruta privativa
L o TR Area bruta dependente
LY o Area do terreno livre até ao limite de duas vezes a area de implantag3o
Ad.oreeececeereee, Area de terreno que excede o limite de duas vezes a drea de implantacdo
Attt ettt sbe ehe et b e e b et be e nbeehe e e eheetesrseesaetbenaea it et sheenees Coeficiente de afetacao
Gl et e ettt b ehe e e b et e a e saeeheeaeer e b aerbennbenee e ene Coeficiente de localizacdo
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4. Caracteristicas do prédio e avaliagcao

Caracteristicas do prédio

Area Total de Terreno.........oc.eeeeveeeeereereeeecee e sveeraeseenene
JA ] - Tor- [o TSP PUPPP
Area de implantaglio .......ccoveeveeeeeeeeeeeeeeeeee e
Area Bruta Privativa (4 X 309,00) .......ccvereemremneeresenreereneennas
Area Bruta DEPendente ..........ocoweeeeeeeueeeeereeseceeese s essese s

Area Bruta de Construgdo (1 236,00+0,00).......ccccccveverveennnn.

5. Avaliagdo do prédio nos termos do CIMI

Tipo de Prédio

Afetagdo

Coeficiente de afetacdo
Coeficiente de localizagao

Valor base dos prédios edificados

% Veap = percentagem do valor das edificacdes autorizadas
ou previstas com terreno incluido
Aa = drea bruta privativa autorizada ou prevista

Ab = drea bruta dependente autorizada ou prevista

Area de implantagdo

Area total do terreno

A =[Aa + Ab x 0,3] x Caj + Ac x 0,025 + Ad x 0,005

Valor Patrimonial

...................................... 758,60m2
..................................... Habitagao
................................... 309,00m2

Terreno para Construgao

Habitacdo

1,00

1,15

€ 665,00

24,00%

1 236,00 m?

0,00 m?

309,00 m?

758,60 m?

1.029,04 m2

€ 188.880,00
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6. Conclusoes

Conforme cdlculo efetuado, Valor Patrimonial da parcela de terreno com 758,60 m2 é de €
188.880,00.

A Comissdao Municipal de Avaliacdo entende que, para alienacdo em hasta, o Valor Base de
Licitacdo deverd ser de 0,70 do Valor Patrimonial, Assim:

- O Valor Base de Licitagao da parcela com 758,60 m2 deverd ser de 0,70 x 188.880,00 =
132.216,00€ (cento e trinta e dois mil, duzentos e dezasseis euros).

Estarreja, agosto de 2025

A COMISSAO MUNICIPAL DE AVALIAGAO

Assinado por: MARCO ANTONIO DE ALMEIDA
MATOS

Num. de Identificagao: 11692283
Data: 2025.08.05 10:34:51+01'00'

E CARTAO DE CIDADAD
o 00

MARCO ANTONIO DE ALMEIDA MATOS

Assinado por: Adriana Manuel Oliveira Rocha
Num. de Identificacdo: 11759093
Data: 2025.08.05 14:37:19+01'00'

ADRIANA MANUEL DE OLIVEIRA ROCHA

Assinado por: Marlene Resende Costa
Num. de Identificacdo: 13954974
Data: 2025.08.05 10:53:27+01'00'

E CHAVE MOVEL
o900

MARLENE RESENDE COSTA
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4_modelo_corre:

Confrontagdes:

Poente: "Duasil"

Localizacdo: Rua Dr. Manuel Andrade Legenda

Area da parcela a desafetar - 758,60m2
Norte: llda Matos de Melo Ferreira

Sul: Courage Objective, Lda e Rua Dr. José Justiniano
Nascente: Rua Dr. Manuel Andrade

Elaborado por: Divisdo de Gestao Urbanistica e Territorial

Poligono de implantag&o - 309,00m2

escala: 1/500

Trabalhos Francisco \ Desaf.Domi.Pub.p.dom.priv.munic.RuaDr.ManuelAndrade ' plantaA:

Sistemas de Referéncia: ETRS89 / Portugal TM06

Julho de 2025
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