From: Diogo Collares Pereira <diogo.collarespereira@gmail.com>
Date: domingo, 19 de Fevereiro de 2017 as 17:19

To: Walter Chicharro <walter.chicharro@cm-nazare.pt>

Subject: Venda de Terreno

Exmo. Senhor Presidente
da Camara Municipal da Nazaré

Dr. Walter Chicharro

Assunto : Venda do Terreno: Piscina e Ténis

No seguimento dos contactos havidosvem a Agritur Lda.
apresentar a proposta para a aliena¢do do referido terreno em
Valado dos Frades.

O valor é de: 65.000.00 euros

Aguardamos, estando disponivel para qualquer informacio
adicional

Sem outro assunto apresentamos 0s nossos cumprimentos.

Diogo Collares Pereira

**************************************#******************************************

This footnote confirms that this email message has been scanned by

PineApp Mail-SeCure for the presence of malicious code, vandals & computer viruses.
*********************************************************************************
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Enviado em: quarta-feira, 10 de janeiro de 2018 19:06 ,4— @w Ly
Para: Helena —
Cc: walter.chicharro; ricardo.caneco /’ﬁ—:\./ el LD
Assunto: Quinta do Campo .
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Exm®s Senhores

Com vista a aquisi¢do por parte do municipio da Nazaré de um imével sito em Valado dos
Frades, e conforme me foi solicitado, venho expdr o seguinte:

- Foi efetuado um relatério de avaliagdo do imével a transmitir, o qual se refere a um terreno
ristico inscrito na matriz predial sob o artigo 189 da freguesia de Valado dos Frades e que faz
parte da descrigao predial 915/Valado dos Frades, situado em Quinta do Campo.

- O valor para transacgéo do imével é o que consta daquele relatério de avaliagao, ou seja,
82.500,00 €.

- Sobre o imovel a transmitir foi constituido um énus de nao fraccionamento oficioso - AP. 1345
de 2015/10/27 que vigorara por um periodo de 10 anos.

- Foi requerido pela entidade vendedora Agritur - Sociedade Agricola e Turistica do Oeste, Lda o
destaque da parcela correspondente ao imoével a transmitir, tendo o municipio emitido decisao
desfavoravel, com base no 6nus de nao fraccionamento atras referido.

- O prédio objeto da transmissdo € contiguo com a Rua Carlos O'Neill e de um pequeno parque
de estacionamento municipal e apresenta-se como fundamental para a prossecugéo do interesse
publico, na exata medida em que permite ampliar o parque de estacionamento existente e a
prépria Rua Carlos O’Neill acrescentando, assim, uma enorme mais-valia ao centro da sede de
freguesia de Valado dos Frades, e obviamente, maior qualidade de vida aos municipes em
particular e a sociedade em geral.

- O 6nus de nao fraccionamento constituido e registado pela AP. 1345 de 2015/10/27 e que
vigorara por um periodo de 10 anos, impede a formalizagao do contrato de compra e venda do
imovel.

- Porém, poderao os outorgantes atribuir eficacia real a um contrato promessa de compra e
venda, pelo que o direito emergente desse contrato sera oponivel "erga omnes" prevalecendo
sobre todos os demais direitos pessoais ou reais referentes a coisa que néo se encontrem
registados antes do contrato promessa.

- Assim, e como o bem a transmitir & um bem imével, o municipio da Nazaré podera outorgar com
a Agritur - Sociedade Agricola e Turistica do Oeste, Lda um contrato promessa de compra e
venda com eficacia real - Art® 413° do Caédigo Civil.

Para tal, € necessario que:

a) Conste de escritura publica.

b) Os outorgantes declarem expressamente que atribuem eficacia real ao contrato de promessa.
c) Seja apresentado a registo na Conservatoria do Registo Predial os direitos emergentes do
contrato promessa.

- De referir ainda que, no clausulado do contrato, devera mencionar-se a tradi¢éo imediata do
imovel a favor do municipio e a respetiva autorizagdo para nele poder exercer qualquer acto de
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propriedade, direito real de gozo ou possesorio, €, ou, executar quaisquer obras que o municipio
entenda convenientes e destinadas a qualquer fim.

- Na assinatura do contrato promessa com eficacia real, devera ser outorgada em simultaneo
procuracao irrevogavel a favor do municipio com os necessarios poderes para a celebragao do
contrato prometido apds caducar o 6nus de nao fraccionamento que impende sobre o imével, ou
seja, a partir de 27/10/2025, afim de que nao seja necessaria a intervencgéo do representante
legal da promitente vendedora.

- De salientar que o imovel objeto da transmissao esta abrangido por hipoteca constituida a favor
da CCAM - Alcobacga - AP 1968 de 2017/02/02, sendo que, para a celebragéo do contrato
promessa de compra e venda com eficacia real sera necessario documento de cancelamento da
hipoteca referente ao imoével a transmitir, isto &, a transmisséo é feita livre de quaisquer 6nus,
encargos ou responsabilidades.

- Ficam assim salvaguardados os direitos do municipio quanto a aquisi¢éo do imével.

Com os melhores cumprimentos

Atentamente

Pedro Lopes
- Advogado -
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Relatério de Avaliacao de Parcela de Terreno

Parcela de terreno rustico situado na Quinta do Campo, Rua Carlos O'Neill,
Valado dos Frades
Freguesia de Valado dos Frades, Concelho da Nazaré, Distrito de Leiria




Relatorio de Avaliacao de Parcela de Terreno

Parcela de terreno rustico
Situado na Quinta do Campo, Rua de Carlos O'Neill, Valado dos Frades
Freguesia de Valado dos Frades, Concelho da Nazaré, Distrito de Leiria

1 Resumo do Relatério

De acordo com o presente relatdrio, atribuimos a
Parcela de terreno da Quinta do Campo, em Valado dos Frades,

0 PVT - Presumivel Valor de Transagao - reportado a Dezembro de 2016 de:

( OITENTA DOIS MIL E QUINHENTOS EUROS ) !

P Observacdes

‘0 valor pressupde o terreno livre de quaisquer 6nus ou encargos

Lisboa, 15 de Dezembro de 2016

O AVALIADOR

Eng.2 Jodo de Andrade Pissarra

inscrito na CMVM registe AVFII/08/017
Seguro de R. C. Perito Avaliador de Fll - Fidelidade —
apélice n® RC63492063



Terreno em Relatdrio de avaliacdo
Valado dos Frades, Nazaré

Relatério de Avaliagcao de Parcela de Terreno

CLIENTE CAMARA MUNICIPAL DA NAZARE

1 Objetivo

Pretende-se determinar o PVT - Presumivel Valor Traasaeéo - de ‘umaipar’celva de terreno rdético, situada na Quinta
‘do Campo, Rua Carlos O'Neill, Valado dos Frades, Freguesia de Valado dos Frades, Concelho da Nazaré, Distrito de’
eiria E

|A Avaliagdo decorre da |ntengao de a Camara Mumc:pal da Nazaré pretender construir um parque de_
Iestamonamento que sirva a popula¢do local de Valado dos Frades, num terreno a destacar do Prédio Flsca!
\desienado "Quintado Campoo”. SRR .

FO terreno de onde se processara ° destaque constltw presentemente um terreno rustlco para Dnde esteve prewsta
fem tempo uma operacdo de loteamento.

| A parcela a destacar situa-se no lado Norte, junto a Rua Carlos O'Neill e Rua Padre Afonso (parte alta do terreno) e
}encontra se ocupado por antigas instalagcdes de recreio, de apoio a atividade hoteleira de turismo de habltacao,|
\instalada na "Quinta do Campo". ) |

2 Caracterizacao

2.1. LEGAL

2.1.1. SF-Servico de Finangas

ARTIGO MATRICIAL Secgdo O, N2 189
AREA TOTAL 3,7399 ha
CONFRONTACOES
LOCALIZAGAO Sie
Sul i ¥
Nao referidas
Nascente
Poente
Codigo Postal 2450 0
Freguesia 03 Valado dos Frades
Concelho 11 Nazaré
Distrito 10 Leiria

Eng.2 Jodo de Andrade Pissarra



Terreno em
Valado dos Frades, Nazaré

DESCRICAO DO PREDIO

VPT

TITULARES

MORADA DOS TITULARES

OUTROS

Eng.2 Jodo de Andrade Pissarra

Parcela 1
Parcela 2
Parcela 2
Parcela 3
Parcela 4
Parcela 4
Parcela 5
Parcela 6
Parcela 6
Parcela 6
Parcela 7
Parcela 8
Parcela 8
Parcela 9
Parcela 9
Parcela 9
Parcela 10
Parcela 11
Parcela 12
Parcela 13
Parcela 13

Propriedade plena

ac:
olens
Q.G
QG
QC.:
(ol E5R
(BHELE
QICH:
QIC
CH e
QG
QG
0).C=
Q:C::
(B C
QG
QG
EhLes
a.C.:
Q.Cx:
Es

Urbano
CA

CIT

MT
CAR
PCS
PMPC
AMXS

PRS
MTA
CRRL

AMXS
CAC
CRRL
MT
CAR
CA

LCA

classe 22
classe 12
classe 0
classe 0
classe 0
classe 0
classe 12
classe 0
classe 22
classe O
classe 0
classe O
classe 0
classe 0
classe 0
classe 0
N/Def
classe 0
classe 12
classe 12
classe 0

Area
Area
Area
Area
Area
Area
Area
Area
Area
Area
Area
Area
Area
Area
Area
Area
Area
Area
Area
Area
Area

Relatério de avaliacdo

0,2399 ha
0,2440 ha
0,0000 ha
0,0320 ha
0,0680 ha
0,0000 ha
0,1360 ha
0,0000 ha
0,0680 ha
0,0000 ha
0,1040 ha
0,0050 ha
0,0630 ha
0,0000 ha
1,2699 ha
0,0021 ha
0,2240 ha
0,2360 ha
0,8280 ha
0,0560 ha
0,1640 ha

13.109,80 €

AGRITUR - Sociedade Agricola e Turistica Oeste Lda.
Nif 500011583

Quinta do Campo

Valado dos Frades

Processo Cadastro 41/1994

Isento. Inicio em 2014. Proc. N2 8/2015



Terreno em
Valado dos Frades, Nazaré

Relatério de avaliacdo

2.1.2. CRP- Conservatéria do Registo Predial

REGISTO N2

Dados ndo disponibilizados

2.1.3. CMN - Cdmara Municipal da Nazaré

CLASSIFICACAO DO
TERRENO

NOTA

Eng.? Jodo de Andrade Pissarra

PLANO DIRECTOR MUNICIPAL DA NAZARE
Na Planta de Ordenamento do Plano Diretor Municipal

ESPACO URBANIZAVEL UOPG 9

Na Planta de Condicionantes do Plano Diretor Municipal
Sem referéncias determinantes
No Regulamento

Artigo 52, 3)
ESPACO URBANIZAVEL — espaco que poderd vir a adquirir as caracteristicas

dos espacos urbanos e geralmente designados por dreas de expansdo

Artigo 62 - Unidades operativas de planeamento e gestao

UOPG 9 — Plano de Urbanizacdo de Valado de Frades. Na elaboracédo do PU
deverdo ser respeitados os indices e normas estabelecidos para os
2glomerados de nivel Il;

Artigo 49 - Categorias dos espacos urbanizéveis

b) Espaco urbanizével de aglomerados de nivel I — Famalicio e Valado de
Frades, onde sera permitida uma ocupacio maxima correspondente a
categoria H2

Artigo 51 - Categoria H2 — Famalicio e Valado de Frades

530 espacos que se caracterizam pela dominancia de dreas habitacionais de

média densidade, cuja tipologia dominante é plurifamiliar. Nestas &reas

observar-se-do as seguintes prescricdes, na auséncia de PMOT:

a) Densidade bruta maxima de fogos por hectare — 30 fogos/ha;

b) indice de construgio bruto maximo — 0,40;

¢) O nimero maximo de pisos é de trés;

d) A profundidade da empena e os afastamentos 3s vias e aos limites laterais
do lote serdo definidos em PMOT ou, inexistindo este, com a aprovagdo de
projetos de loteamento que previnam o tratamento coerente do conjunto e

da drea em que se insiram.

De acordo com o representante do atual titular do terreno, existiu em tempo
(cerca de 15 anos), um projeto de loteamento para o terreno de onde se
pretende o destaque da parcela que tera sido aprovado pela C. M. da Nazaré.
Esse projeto que nunca foi implementado sera abordado no Cap.3-

Avaliacdo.
Nos elementos fornecidos relativos ao referido Projeto, deduz-se que uma

parte considerével do terreno estaria em zona da REN / RAN. Essa parte

corresponderia a cerca de 40 % do terreno.
Os elementos de desenho disponibilizados on line referentes ao PDM,

permitem deduzir que parte do terreno se insere na designada zona de
"REGADIO DOS CAMPOS DE VALADO DE FRADES /MAIORGA" que estara sob
jurisdicdo da REN.
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Terreno em Relatério de avaliagio
Valado dos Frades, Nazaré

er terreno a destacar situa-se nos limites Sul de Valado dos Frades, ' apr-es'entandd-se par‘cia'lme'r;fei
"envolvido" pela malha urbana da povoacio, a Norte e a Nascente. E delimitado a Norte pela Rua Padrei
|Afonso, a Poente pela Rua Carlos O'Neill, por onde tera acesso, a Nascente por terreno de terceiros e a Sul[
'confronta com o remanescente do terreno de onde se destacard. Estas delimitagBes estdo bem definidas
quer pela via urbana quer por muros existentes. |
O terreno constitui uma plataforma plana, onde existe um court de ténis, uma piscina e respetivasg

|

‘construgdes de apoio. Estas encontram-se abandonadas e em estado de pré ruina. A respetiva cota esta,
cerca de 2 metros abaixo do cruzamento da Rua Carlos O'Neill com a Rua Padre Afonso. ‘!
'O remanescente do terreno, a partir do qual se efetuard o destaque, apresenta uma inclinagdo Norte—SuIE
de cerca de 4% a 7%. |

ENQUADRAMENTO Zona "de campo" nos limites urbanos de povoac3o rural

PAISAGISTICO P pevors '

ENQUADRAMENTO Enquadravel nas caracteristicas urbanas de Valado dos Frades: equipamentos
URBANO urbanos, servicos, etc.

ACESSIBILIDADES Boas no acesso proximo e acesso a A8 a cerca de 1,6 Km.

INFRA-ESTRUTURAS

URBANAS Agua, Eletricidade, Saneamento e Comunicacdes

CARACTERISTICAS DE USO

DO EDIFICADO NA ZONA Construgdes do tipo moradia ou casas de habitacdo plurifamiliares

COORDENA_DAS DE 39°34'58.73"N
LOCALIZACAO 9°1'24.63"W

coordenadas Google earth

2.3. DOEDIFICADOEXISTENTE

2.4.

S — N s

iNo terreno existe um court de ténis, uma piscina e as respetivas areas de apoio e lazer em estado de
abandono e pré-ruina. _ S S

VALORES CARACTERISTICOS. AREAS'A CONSIDERAR NA AVALIACAO

Area do terreno total 37.399 m2
Area do terreno a destacar 2.399 m2
‘Area do terreno pertencente & REN / RAN 40,% ou  14.960 m2

NOTA: Os valores indicados foram retirados da Caderneta Predial, da
informacgdo prestada pelo atual titular e de medicBes expeditas efetuadas
sobre o site google earth .

Eng.? Jodo de Andrade Pissarra
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Terreno em Relatdrio de avaliagio
Valado dos Frades, Nazaré

Relatério de Avaliacdo de Parcela de Terreno

3 Avaliagdo

3.1.1.  ELEMENTOS FORNECIDOS E OBTIDOS

‘Para for;nulﬁéafo da avaliagio fbi obtida a seguinte 'rnfbrmao;ﬁo:
FORNECIDA PELO CLIENTE

® Planta da zona.
| ® Copia da Caderneta Predial do terreno onde se insere a parte a destacar.
|OBTIDA PELO AVALIADOR
| ® Efetuada visita ao local

| @ Obtida planta do Projeto de Loteamento gue em tempo esteve previsto para o terreno.

3.1.2.  PRESSUPOSTOS DE AVALIACAO

!A é\}aiié{;éo i;nobiliérié em Pbriuéél devera ser re)ali'za'd;_é'm E'bﬁformiﬂade com as normas da CMYM 'e%u ;iélas instru;é'es do ISP. [
i ‘
Qualquer das instituicdes estabelecem que o avaliador dever3 utilizar entre os trés métodos correntes de avaliacdo, os que mais se apropriem?

1
ao imovel em estudo, a saber: o0 Método Comgarati\(g de Mercado, o Método de Rendi_mgl)tu ou o Método de Custos. - ’

|O terreno onde se insere a parcela a destacar é um terreno rustico. i
Em sede de PDM este terreno é considerado urbanizavel. O terreno foi em tempo objeto de um Projeto de Loteamento, desconhecendo-se a[
razdo pela qual esse projeto nio foi implementado. Face a essa circunstincia e considerando que a parcela de que se pretende o destaque sel

destinar a aquisicdo pela Autarquia, para construgdo de uma infraestrutura urbanistica, o terreno sera avaliado como urbano.

Entende-se que a avaliagio como rastico n3o fars sentido, pois s6 como urbano servira os fins a que a Autarquia o destinara.

e — — -

Para fomidﬁg%; da ‘:'—J;al.iﬂa-ggb' ség_;es;taa;&a?\Ti_z;-t-s?lidédg-gé l]FnMa ‘o‘;e-ra-grﬁ‘c; 'dé'lb;é-ame;i’; semelhante ':;auéfé qué em tenﬁio fb_i_ﬁrc;ie;;éa,f
tendo presente os atuais condicionalismos do PDM. Este estudo permitird obter o PVT para todo o terreno urbanizavel, e

Obtido este valor, determinar-se-a o PVT da parcela a destacar conforme a proporcdo da sua drea relativamente a todo o terreno urbanizavel, l'
O valor assim obtido sera posteriormente apreciado sob outras vertentes de analise. —

Eng.2 Jodo de Andrade Pissarra



Terreno em
Valado dos Frades, Nazaré

_AVAUACAO

3.2.1.

3.211.1°

OPERACAO DE LOTEAMENTO

Relatério de avaliagdo

Calculo da Area Bruta de Construgdo edificdvel e das éreas dos lotes

Area do terreno total

Area do terreno pertencente 3 REN / RAN

Area do terreno nido pertencente & REN / RAN (urbanizavel)

Area do terreno a destacar

Percentagem do valor a destacar em relagdo ao terreno exterior a REN / RAN
Densidade bruta méxima de fogos por hectare em PDM
'Nimero maximo de fogos edificaveis (terreno urbanizavel)

Numero de fogos previstos no antigo projeto de loteamento.

Numero maximo de pisos permitidos no PDM

Numero maximo de pisos previsto para as edificac8es no antigo projeto de loteamento.

|indice de construgdo bruto maximo permitido no PDM

|Area bruta de construgdo média, das moradias consideradas no antigo projeto de loteamento.

lindice de construgdo bruto do anterior projeto de loteamento.

{Relagdo fsiﬁpq V(Arera de implantagép da moradia / Area do lote ) considerado no antigo projeto de loteamento

'Simulacdo de Projeto

{Area bruta de construcio média das moradias (valor étimo determinado apos varias simulagdes)

Numero de pisos para as construgdes a edificar.
|Relagdo tipo (Areg_dg implantagdo / Area do lote ). Valor definido
|Area de lote a considerar '
n Rela¢do (somatdrio de dreas de lotes/drea urbanizavel). Valor definido
' Relacdo (dreas de arruamentos/area urbanizavel). Valor definido
|Relagdo (dreas de cedéncias e outras ndo tratadas/érea urbanizavel). Valor definido
{Somatéric das dreas dos lotes
le]mero de fogos adotado para o presente estudo.
|Somatdario das areas brutas de construgdo

!{ndice de construcio bruto deduzido

{Somatério das dreas de arruamentos

:'nga_gériuo das dreas de cedéncias e outras ndo tratadas

METODO COMPARATIVO DE MERCADO

Implantagdo

40%

100 m2

37.399 m2

14.960 m2

22.439 m2
2.399 m2
11%

30 fogos/ ha

67 fogos

38 fogos

3 pisos

2 pisos
0,4

220 m2
0,37

20% :

185 m2,
2,0 pisos,
25,0%
400 m2
50,0%
30,0%,
20,0%|
11.220 m2|
28 fogos%
5.189 m2
0,23
6.732 m2|
4,488 m2|

'Foi efetuado um levantamento imobilidrio de valores venais unitarios de moradias em Valado dos Frades e em zonas prdoximas, ou com|

‘caracteristicas semelhantes. Este estudo é apresentado no final do capitulo.

O Valor Venal Unitdrio para moradias semelhantes as que o estudo considera sera de:

Eng.2 Jodo de Andrade Pissarra

1.015 €/ m2 ’
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Terreno em

Valado dos Frades, Nazaré

3.2.1.2. METODO DE CUSTOS CONSIDERANDO A OPERAGAO CONSTRUGAO DE MORADIA EM LOTE

Relatério de avaliagéo

No ambito do estudo, determina-se o valor global dos lotes de terreno através do Método de Custos na versdo do Valor Residual. Esta

abordagem sera apresentada ao conjunto do edificado.

V=T+Et+C+Ec+Ev+L

T=V-Et-C-Ec-Ev-L

ou

Calculo do valor dos lotes

" Valor da construgdo concluida

Valor do terreno
C Construcdo edificio

Construgdao ext. e vedagdes
Ec Encargos com a construgdo
L Lucro
Ev Encargos com a venda

T+Et

Et Encargos com o terreno
T Terreno (conjunto dos lotes urbanizados)

|NOTA: Algumas operagBes manifestam resultados aparentemente incorretes. Tal resulta de os célculos serem feitos em folha excel sem arredondamentos.

10 valor de referéncia de um terreno em relagdo a venda do edificado incluindo encargos numa operagdo deste género, é de

{cerca de 30%. Neste caso obteve-se:

(_j__cé_[cu!q efetuado conduziu aos seguintes valores

PVT de uma moradia concluida '

| Custo de construcdo de uma moradia

|Relagdo (custo de construgdo de moradia/PVT da moradia).
:PVT de um lote para construcdo de moradia

5.189 m2

5.189 m2
28 moradias
10%
10%
3% +iva

75%deT

3.2.1.3. METODO DE CUSTOS CONSIDERANDO A OPERAGAO DE LOTEAMENTO

X

1.015 €/ m2

A determinar

X X X X X

-575 €/ m2
-10.000 €/mor

-3.264.231 €
5.264.796 €
5.264.796 €

5.264.796 €

-2.983.739 €
-280.493 €
-326.423 €
-526.480 €
-161.892 €

985.769 €
68.775 €
916.995 €

19%

187.698 €
128.013 €
68,2%
32.692 €

Determinado o valer do conjunto dos lotes urbanizados, aplica-se de modo semelhante o Método de Custos na versdo do Valor Residual, para
obter o valor do terreno no estado atual, com as parcelas da equacdo a seguir explicadas

Tiot = Tini+ Ex# 1+ E;+E, + L

Tini = Tiot = E¢=1-Ei-E, - L

ou

Calculo das dreas da operagdo de loteamento

Area do terreno total

|Area do terreno a destacar

|Area do terreno pertencente & REN / RAN

|Area do terreno n3o pertencente 3 REN / RAN (urbanizével)
‘Somatério das dreas dos lotes

jSomatério das dreas de arruamentos

'Somatdrio das dreas de cedéncias e outras nao tratadas

| Tiot Valor do terreno loteado (conjunto dos lotes urbanizados)
Tini Valor do terreno inicial A determinar
| Infraestruturagdo
Demoligdo e estabelecimento de cota 1VaG X
Valor referéncia por moradia 28 moradias X 10.000 €/morad
Valor referéncia por m* de arruamento 6.732 m2 100 €/ m2
E; Encargos com as infraestruturas 2,5% X
L Lucro (*) 20% X
E, Encargos com a venda 3% +iva X
Tini + B
E; Encargos com o terreno inicial 1,0%deT
Tini Terreno inicial (como se encontra presentemente)

NOTA: Algumas operag&es manifestam resultados aparentemente incorretos. Tal resulta de os célculos serem feitos em folha excel sem arredondamentos.

O valor de referéncia de um terreno em estado "bruto" em relagdo ao valor do mesmo terreno sujeito a uma operagdo de

loteamento, é de 30%. Neste caso obteve-se:

f

20.000 €
280.493 €
673.182 €

Adotado valor ponderado 2 X 1

562.286 €
916.995 €
916.995 €

O valor é muito baixo e corresponde na prética a inviabilidade da operagdo

Eng.2 Jodo de Andrade Pissarra

"

37.399 m2|
2.399 m2,
14.960 m2,
22.439 m2|
11.220 m2|
6.732 m2,
4,488 m2

916.995 €

-20.000 €

-542.286 €
-14.057 €
-183.399 €
-33.837 €
123.416 €
1.222€
122.194 €

13%



Terreno em

Relatério de avaliagdo

Valado dos Frades, Nazaré

3.2.2.

OUTRAS OPERACAO URBANISTICAS PARA O TERRENO

{0s resultados obtidos demonstram que a operacdo de loteamento, tal como foi concebida, ndo terd viabilidade econdmica. Os valores venais
unitdrios de venda deste tipo de produto imobilidrio na zona, ndo geram uma operagdo rentavel. Por maioria de razdo, o projeto
anteriormente previsto para este terreno levaria a resultados ainda mais gravosos.

Podera concluir-se que presentemente Valado dos Frades ndo "absorve" uma oferta imobilidria desta magnitude.

Considerando a potencialidade urbanistica deste terreno, entende-se como solugdo mais vidvel, a de uma reduzida operagac de urbanizagao
|na faixa do terreno que confronta com a Rua Carlos O'Neill.

Os lotes a considerar serdo de 400 m” com 20 x 20 e moradias de 185 mz, com implantagdo de 100 mZ.

Assim teremos, e considerando a repeticdo da metodologia anteriormente apresentada:

Célculo da Area Bruta de Construcio edificdvel e das dreas dos lotes em operagéo na faixa junto & Rua Carlos O'Neill

Area do terreno a urbanizar: comprimento 226 ml profundidade 20 ml 4.520 m2
Numero de moradias a edificar 11 moradias
Area bruta de construgdo média das moradias 185 m2
|Breve calculo do valpi dos lotes por aplicagdo do Método de Custo na versao valor residual:
" Valor da construcado concluida 2.091 m2 X 1.015 €/ m2 = 2.120.991 €
| Valor do terreno A determinar
% C Construgdo edificio 2.091 m2 X -575 €/ m2 = -1.202.038 €
1 Construgdo ext. e vedagdes 11 moradias X -10.000 €/mor = -113.000 €
Ec Encargos com a construgdo 10% X -1.315.038 € -131.504 €
L Lucro (*) 10% X 2.120.991 € -212.099 €
Ev Encargos com a venda 3% +iva X 2120891 € = -65.220 €
T+Et = 397.130 €
Et Encargos com o terreno 75%deT =  27.707 €
| T Terreno (conjunto dos lotes urbanizados) 369.423 €
|NOTA: Algumas Dperat;ces mamfestam resultadcs aparentemente mcorretos Tal resulta de o5 calculos serem feitos em folha excel sem arredondamentos i |
‘O valor corrente para um terreno incluindo encargos numa operagdo deste género é de cerca de 30%. Neste caso obteve-se: 19% |
Area do terreno a urbanizar: - - - - 4.520m2
LBreve calculo do valu?:gt?g:th_grreno no estado atual por apllcacau do Metodo de custo na versdo valor residual: ) !
| T|m Valor do terreno loteado (conjunto dos lotes urbanizados) = 369.423 €
:F ini Valor do terreno inicial A determinar
| ] Infraestruturacdo
| Demoligdo e estabelecimento de cota 1VG X 20.000 € = -20.000 €/
Valor referéncia por moradia 11 moradias X 10.000 €/morad = 113.000 €
Valor referéncia por m*® de arruamento 0m2 X 100 €/ m2 =0 €
Adotado o valor -113.000 €/
E E; Encargos com as infraestruturas 2,5% X 133.000 € = -3.325€
I L Lucro (*) 20% X 369.423 € = -73.885 €|
E; Encargos com a venda 2% +iva X 369.423 € = -9.088 €|
E Tini + E; 150.126 €
‘ E, Encargos com o terreno inicial 1,0%deT = 1.486 €
Tini Terreno inicial (como se encontra presentemente) 148.639 €
NOTA: Algumas operagdes manifestam resultados aparentemente incorretos. Tal resulta de os célculos serem feitos em folha excel sem arredondamentos. |
.0 valor de referéncia de um terreno em estado "bruto” em relagdo ao valor do mesmo terreno sujeito a uma operagdo de - I

loteamento, é de 30%. Neste caso obteve-se:

O valor agora obtido é consequéncia de a operacdo de urbanizacdo se desenvolver junto a uma via urbana e assim ndo serem necessarios
|trabalhos de infraestruturas em zonas centrais do terreno. Essa zona ficaria tal como se apresenta atualmente e constituiria as traseiras da

urbanizacdo

Este novo cdlculo efetuado, conduziu aos seguintes valores

PVT de uma moradia concluida 187.698 €
Custo de construgdo de uma moradia 128.013 €
Relagdo (custo de construgdo de moradia/PVT da moradia). 68,2%
PVT de um lote para construgdo de moradia 32.692€

Estes valores ainda apresentam uma grande distorcdo em relagdo a indices correntes. Esta distor¢do é consequéncia do baixo valor venal

unitario de moradias em Valado dos Frades.

Conforme referido em 3.1.2. o valor da parcela a destacar serd proporcional ao valor agora obtido, dado que pertence a esta "faixa" agora

estudada, nesta operacdo mais reduzida de loteamento.
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Terreno em Relatério de avaliagdo
Valado dos Frades, Nazaré

; ' Areas dos terrenos

'Area do terreno a lotear nesta versdo reduzida 4520 m2|
'Area do terreno a destacar 2.399 m2
'Percentagem do terreno a destacar em relagéo ao terreno a lotear 53%

‘ ' Valores do terreno ' ;
'Valor do terreno a lotear nesta versio reduzida _ 148.639€
| ) Valores venais unitérios ) ) |
\Valor venal unitario do terreno a destacar ‘ ) ) 33 £/ m2

3.2.2.1. ANALISE DE LOCALIZACAO

(A localizagdo relativa da parcela a destacar corresbonde aos "melhores” lotes do estudo abordado. Tendo os calculos apresentados brocurado‘
'determinar "valores médios", podera concluir-se que ndo so os lotes a destacar constituirdo os "mais valiosos" como o terreno remanescente|
apresentara uma dupla desvalorizagdo: constituem os "menos valiosos” e nao dispde de construgdo nos mais "expostos” como fungdo de
"ancoras” da urbanizacdo. Acresce que a eventual mais-valia que o equipamento urbano a construir traria ser residual, num bairro de
|moradias. |

‘a valorizagdo desta discrépéncia nio sera cor\sénsua'! mas é efetiva. ;
A diferenca de valores de moradias muito semelhantes em bairros de construcdes também semelhantes nio estd muito estudada. Contudo,|
sera consensual referir que os valores poder&o oscilar entre 5% e 10% dos valores médios. L
\Considerando o valor inferior deste intervalo obtém:se os seguintes valores: |

Valor venal unitario proporcional do terreno a destacar 33 ¢/m2|
Valor venal unitario proporcional do terreno a destacar nas " melhor localizagao” 5% 35 €/ m2’;
Valor venal unitario proparcional do terreno a destacar nas " piores localizagdo” -5% 31 €/ m2
Valor total do terreno urbanizével (totalidade do terreno abordado no estudo) 148.639 €;
Valor total do terreno urbanizdvel remanescente do destaque 2.121m2 31 €/m2 66.261€
Valor doterenoadestacar i At e i

COMENTARIOS'AOS VALORES OBTIDOS

0 valor obtido reflete uma p'fogﬁré de oiimiia;io do dimensionamento da oferta imobilidria paré Valado dos Frades. E decorrente do baixo)
valor venal unitario para este tipo de oferta na zona. Foi ainda "afetado” pela complexidade decorrente do estudo contemplar uma operagao
urbanistica mista de loteamento e edificacio e finalmente "contemplou" a valorizagdo relativa da situagao do terreno objeto de destaque.

Deste modo entendemos considerar para o terreno o seguinte:

PVT 82.378 Euros

e ———————————————————————————————————————————————————————————— e - s v T

r PVT - Presumivel Valor de Transac3o (valor arredondado)

| - ——————————— e ce— R e ——————————————————

82.500 €
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