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1. RESUMO DA AVALIACAO IMOBILIARIA

QUADRO SINOPTICO:

Perito Avaliador Tiago Ribeiro de Carvalho Ferreira

Escritério na Av. Manuel Figueiredo, 2, R/C Dto — 2350-771
Torres Novas

Técnico Avaliador Externo

N2 De Registo C.M.V.M. PAI/2010/024

N2 Apdlice Seguro Generali 0153.10005439 000

Destinatario Cliente Camara Municipal de Macao

Identificacdo dos Bens: Tipo: Avaliagdo comparativa de valor para Lotes Terreno e
Terrenos Rusticos — Atoleiros PPA — Magdo — ID 2, 10,
11e17

Local: Atoleiros - Magdo

Freguesia: | Magdo
Concelho: | Macgao

Distrito: Santarém

ﬂmbito: A presente avaliagdo, seu relatdrio e demais pecas escritas e desenhadas que a
compdem, apenas podem ser utilizadas pelo seu destinatario e com o fim sobre o qual
estd baseada a sua elaboragdo. Ndo serdo aceites quaisquer responsabilidades, quando
fora do seu objetivo, todo ou parte deste relatério, for utilizado por terceiros.

Dados de Registo Conforme quadro Pag. 11 e 12

Objetivo Obtencao do valor de referéncia dos direitos abstratos de
construgdo e para os direitos concretos de construgdo, antes
da execucdo do PPA e depois da execuc¢do do PP dos Atoleiros
Metodologia Aplicada: l. Método do Custo: em % dos Custos de Construgao

De acordo com o artigo 26.2 do Cddigo das Expropria¢Oes
Lei 168/99 atualizada pela Lei 56/2008, de 04/09

Ultima Avaliagao: Sem efeito
Valores de Avaliagdo: Valor atribuido - Ver Tabela Pag. 27

Data da Avaliagdo:

J -":( ::' B s
| - /é’ ,.I{ i [ _.'{:f If."?"- e T P T
28/02/2021 fige 16%

Ly

Data de validade 12 meses
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2. OBJETIVO DA AVALIACAO

A presente avaliacdo foi elaborada por solicitacdo do Municipio de Mac¢ao, doravante designados por
CLIENTE, no decorrer do més de Fevereiro de 2021. O presente trabalho visa a estimativa do presumivel
Valor de um conjunto de direitos de construcdao em 24 terrenos localizados em Macao e que através de
um processo de transformacao fundiaria obtido pela execucdo do Plano de Pormenor dos Atoleiros sera
distribuidos por 120 lotes. Esta avaliacdo sera efetuada em fungao dos direitos de construcao abstratos
e dos direitos de construcdo concretos que resultaram da aplicagcdo deste plano. Esta avaliagdo tem
uma validade de 12 meses a partir da presente data e tem em consideracdo indices de utilizacdo
previstos no PDM, as areas de cedéncias constantes no PDM e o indice médio de utilizac3o resultante

da aplicacdo do referido plano. Este trabalho considera os imdveis livres de qualquer énus ou encargos.

3. CONSIDERACOES SOBRE AS DISPOSICOES EXECUTORIAS
RELATIVAS AO MECANISMO DA PEREQUACAO CONSTANTES DO
PLANO DE PORMENOR DOS ATOLEIROS:

3.1- PEREQUAGCAO DE BENEFIiCIOS

3.1.1-INDICE MEDIO DEUTILIZACAO
O indice médio de utilizagdo (IMU) estabelecido para a area de intervencdo traduz a edificabilidade
média admissivel na drea de intervencdo, resulta da aplicacdo da seguinte formula:
IMU = ABC/STUE

Considerando as varidveis constantes da férmula apresentada, o indice médio de utilizagdo estabelecido
para a area de intervencdo resulta num valor de 0,477.
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3.1.2- DIREITO ABSTRATO DE CONSTRUGAO

O direito abstrato de construcdo (DAC) atribuido a cada prédio traduz a edificabilidade média que lhe é
conferida através do indice médio de utilizagcdo estabelecido no ambito do PPA, ndo sendo conferidor
de quaisquer direitos construtivos.

Sempre que, por forca da implementacao da solucdo urbanistica proposta para a area de intervencao,
a edificabilidade de um prédio resultar num valor inferior a edificabilidade média estabelecida para a
area de intervenc3o, havera lugar a compensagdes aos respetivos proprietarios.

Sempre que se observe a situacdo inversa, deverdo os respetivos proprietdrios assegurar as
compensacdes necessarias a prossecucdo do principio de igualdade que se pretende assegurar.

As compensagles a prestar entre os diferentes proprietdrios de prédios existentes na area de
intervencdo serao estabelecidas em conformidade com o previsto no presente Modelo.

3.1.3- DIREITO CONCRETO DE CONSTRUGAO

O direito concreto de construcdo (DCC) atribuido a cada prédio traduz a edificabilidade (ABCL) que lhe
é conferida no ato autorizador de operagdo urbanistica.

3.1.4- COMPENSAGCOES

Sempre que se observem situacdes em que o direito concreto de construcdo (DCC) de um prédio seja
inferior ao direito abstrato de construgdo (DAC) estabelecido, deverdo os respetivos proprietarios ser
compensados na devida proporg¢do das mais-valias que resultam da edificabilidade média estabelecida
para o seu prédio.

A compensacdo a estabelecer no ambito do nimero anterior podera efetivar-se através de descontos
nas taxas que lhes forem devidas no ambito de operagdes que venham a promover na area de
intervencdo, numerario ou atribuicdo de lotes.

Sempre que se verifique a realizacdo de compensacbes em numerario, deverd o seu valor ser
determinado com recurso aos seguintes mecanismos:

Avaliagdao desenvolvida por uma Comissdao composta por trés elementos, sendo um nomeado pelo
Municipio, outro por representac¢do do proprietario e um terceiro elemento externo.

No caso de ndo existir consenso relativamente a avaliagdo, havera recurso a um perito externo ao
Municipio, escolhido a partir da lista oficial de peritos.

Nas situagdes em que se observem prédios com capacidade construtiva superior a edificabilidade média
estabelecida, deverdo os respetivos proprietdrios compensar através de cedéncia para o dominio
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privado, de lotes dotados de capacidade construtiva equivalente a drea de construgdo em excesso que
Ihe foi conferida.

As compensacdes a prestar no ambito das situagdes identificadas no ndmero anterior poderao
igualmente ser prestadas em numerdrio, tendo estas como valores de referéncia os valores
determinados em conformidade com os critérios estabelecidos no presente Modelo.

Nos alvards das licencas Municipais de urbanismo deverd ser feita mencdo expressa as
compensacoes prestadas ou que estas nao sao devidas.

3.2-REPARTICAO DOS CUSTOS DE URBANIZAGCAO

3.2.1-ENCARGOSDOS PROMOTORES

Pela realizacdo das operacdes urbanisticas previstas no dambito do PPA serdo devidas pelos
promotores:

A data de elaboracdo do PPA a infraestruturacdo ja se encontra realizada, conforme descrito no
Relatdrio;

A cedéncia de terrenos para a entidade promotora das obras de infraestruturacdo (Camara
Municipal de Magdo), nos termos do definido no PPA, encontra-se em conformidade com a Planta
de Operacdo de Transformacdo Fundiaria — Atribuicdo de Lote

3.2.2 - COMPARTICIPACAO NAS OBRAS DE URBANIZACAO

O custo de comparticipagao a prestar pelos promotores na realizacao das obras de urbanizagao
necessarias a execucdo da solucdo urbanistica proposta resulta em conformidade com o
estabelecido na férmula seguinte:

C m?=CTOU/AC Lote120 — 472860,86€/4218m2 = 112,11€/m?2

Tidos em consideracdo os custos das obras de urbanizacdo desenvolvidas no ambito do presente
PPA, resulta da aplicagdo da férmula um custo de comparticipacdo de 112,11 €/m? de area bruta
de construcdo resultante do direito concreto de construcdo atribuido.

Os valores relativos das comparticipa¢des a prestar pelos promotores das operagdes urbanisticas a
desenvolver em cada um dos novos lotes urbanos estdo em conformidade com o apresentado no
quadro de Transformacgao Fundiaria, e resultardo da aplicagcdo da férmula seguinte:

CP (%) = (DCC/ABC) x 100

Os custos das obras de urbanizagdo a comparticipar pelos promotores terdo de ser precedidos da
elaboracgdo dos respetivos projetos de execugao.
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Sempre que, por necessidade de execucdo da solugdo urbanistica proposta, o Municipio se
substitua aos promotores, deverdo estes assegurar a respetiva comparticipacdo no custo das obras
de urbanizacao realizadas, sendo estas acrescidas das respetivas taxas municipais.

Os custos de comparticipacdo mencionados no numero anterior deverao ser liquidados aquando
da emissdo dos respetivos alvards que titulem as operag¢des urbanisticas que estdo na base das
comparticipagOes a prestar.

Os custos a imputar aos promotores, nas condi¢des previstas no presente artigo, serdo
referenciados e atualizados em fung¢do dos custos unitarios a fixar anualmente pela Camara
Municipal.

3.2.3- ENCARGOS DE URBANIZACAO

Para efeitos do PPA, os encargos inerentes a execucdo das obras de urbanizacdo referenciadas no
artigo anterior integram os seguintes custos:

Projetos e construcdo de redes de infraestruturas locais que servem a estrutura edificada existente
e prevista, nomeadamente arruamentos, sistemas de abastecimento de agua, sistemas de
drenagem de dguas residuais e pluviais, infraestruturas elétricas e de iluminacdo publica, telefones
e telecomunicacgGes e rede de distribuicdo de gas;

Projetos e construcdo de equipamentos de utilizacdo coletiva de ambito local;
Projetos e construcdo de espacos verdes e de utilizagdo coletiva.
3.2.4- AREA DE CEDENCIA MEDIA

A area de cedéncia média (ACM) determinada para a area de intervencdo resulta do quociente
entre o somatdrio dos espacos verdes e de utilizacdo coletiva, as areas destinadas a equipamentos
de utilizacdo coletiva e outras a integrar no dominio municipal e a totalidade da area bruta de
construgdo, existente e proposta, que se encontra prevista para a area de intervencdo, estando em
conformidade com a férmula seguinte:

ACM = ACED/ABC - Verificado

Da aplicacdo da férmula estabelecida no niumero anterior resulta uma area de cedéncia

média de 0,985 m2 por cada m? de drea bruta de construcdo admitida na drea de intervenc3o.
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3.2.5- CEDENCIAS DE TERRENO

Serdo obrigatoriamente cedidas ao dominio Municipal as dreas destinadas a espacos verdes e de
utilizacdo coletiva, infraestruturas vidrias e equipamentos, que se encontram previstas na Planta
de Cedéncias ao Dominio Publico Municipal.

A area de cedéncia média (ACM) estabelecida por m? de area bruta de construgdo admitida na area
de intervencdo resulta da aplicacdo da férmula expressa no nimero anterior.

Sempre que haja lugar a cedéncias inferiores ou superiores a cedéncia média estabelecida, ou ndo
haja lugar a quaisquer cedéncias, deverao os respetivos promotores compensar o municipio e os
demais proprietarios ou ser ressarcidos na respetiva propor¢ao.

As compensacoes referidas no nimero anterior serdo pagas em numerario ou em espécie, ou em
numerario e espécie, de acordo com o estabelecido pela Camara Municipal.

3.2.6-PEREQUAGAO

O resultado das compensacgdes (C) provenientes dos mecanismos de perequa¢do compensatoria
do PPA, referentes a reparticdo dos custos de urbanizacdo, resultam da aplicacdo da seguinte
féormula:

Mecanismo de Perequagao

C(€)=((DCC—DAC)x(CTOU /ABCL120)) + (( Cedéncia Real — Cedéncia Abstrata) x (CTOU /ACED))

Quadros de transformacgdo fundiaria constantes no Plano de Pormenor dos Atoleiros
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Reparcelamento
Preédio
MN.© R s Cedencia CEDENCIA S wvalor da Cedéencia g:t'j::]:; T (o
abstrata REAL Abstrata skl

1 12211 12210 1183.0 11829 o ot e Shee
2 az12,1 az12.5 41776 a417s.0 o e e S
3 2158 S SRS SR o T 1063 = 7 1o7.58 € 265 =
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8 1zs9,3 750,0 12200 7266 _asa = e sosaTne
9 S15, 2 514.8 <4991 498 7 (a] 3 999,73 < 3 006,03 = .80 <
10 16141, 7 16142,0 15638 4 15638,7 o A eeiToe T St
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16 S50 955,95 o245 o542 o e e e S
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18 coz2,5 2022, 7| 1959,4 1959.8 o e e L e
19 1e86, 8 16870 a1B34,2 15344 o e S it
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23 291, 5 291 7 282 4 2826 o e e e L oy
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26 anea, 5 .0 soes,o 0.0 -soe7 e oh e e Srae e
s80904,0 60904,DI soo0s,0 s9005,0 0.0 SRS RS REE o

Quadro 1

Area de Cedéncia Media - ACM

ACM=ACED// ABCL
AChA 0,959
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Quadro 2

IMU= 0,477

Indice Médio de Utilizagao - IMIU
IMU=ABCLSSTUE

Edificabilidade Reparcelamento
Prédio Area Area dos
l:t:g:;’;ia D AC DCC Atrl?l(:lz?:os cP Variagdo Lotes Atribuidos valor do D A C valordo D C © Variagao (A)

() ] {m=y (=) (= Yo (=)
1 2560,0 1221,1 1221,0 923 .5 2.0 o|ss e 100 125 a7 7B € 125 405,22 € 1251 €
2 S040,0 43121 4312,5 26938 7 0|25, 27, 33 a 37 e 447 523 85 e
3 1920,0 S15.8 915,85 1031.4 1,8 of1os e 102 54 0683 30 = 94028 24 € 3506
4 15680,0 7441 Ta42 1136,4 1,2 O[106 e 107 -6 ADE. 4% £ 76 434,53 € s10€
5 £59680,0 2842,52 28429 28226 4.7 of112a 114 56158815 € 291 985,66 € sAG €
L] 35680,0 1898,1 1695,4 1625,3 2.8 o115 a 117 A7 DS ORE 174 457 53 € S8 50 e
7 1440,0 B8586,9 S8&7,1 11440 157 ol119 —0.BAT AT € 0 569,96 € 25 40 &
E:] 2640,0 12593 750,0 603, 4 L) -s0g|118 e 7 030,25 € o et
k-] 1080,0 515,2 514,8 43,0 0.8 al105 e 52 873 55 € 3705 €
10 33840.0 181417 18420 18521.1 e N gg) : Sgieag.?aaﬂégz PSSR R, 1 B57 BE5 62 € 1 6857 895,99 € 30.38 €
11 271680,0 12955,3 12664,3 84030 20.8 281 |1 a 16, 20, 26. 32, 57 = 104 e 4 200 711,95 € 55 891 78 €
12 1400,0 G675 S67,4 953.2 454 alss e 86 S &8 546 64 € a1 16 &
13 920,0 438,58 439,0 7287 o7 al|s7 45 072,00 € 45 088 36 € ——
14 2480,0 1183,0 1183,2 14253 1.9 0|62 a 85 e 102 e 121 s22.80€ e
15 4280,0 04,6 2041 .5 1685.8 2.4 olee a 72 500 BED TT & 200 588,61 € 585
16 2000,0 54,0 953,9 10737 1.6 ol11oe 111 o7 aBzE0 = o7 o728 € 10,40
17 3280,0 15646 1564,2 199864 2.8 ofe4, o5, 101 e 102 180 601 4T £ 160 684,25 = arone
18 4240,0 20225 20227 24511 3.3 of17 a 19 e 207 745,40 € it
19 3538.2 1688,8 168&87,0 2371, 7 2.8 [=] b - g =] 173 243 04 173 266 67 € o3 a3 e
20 26748 1275,9 1275,4 12851 21 o|s2 a a1 el e 130 092,45 € ieaie
21 2083 =[=%} 290,0 2837 0.6 zg1 |58 e B 40 055,72 € 55 850 83 €
22 5785 2759 2764 440,28 0.5 o|ss By 5 288,21 € BEaE
23 611,2 281,5 281.7 442,2 0.5 o] [=2:) e 55 950,62 € SR
24 2128,3 1015,2 1014,8 7385 1,7 alze e 29 i e e 104 297 04 € e
25 [sXs] 0,0 404,00 123551 7.6 AS04(120 _ e 472 BB0 .86 € A7 BEO.85 €
26 85840 4094, 6 0,0 0,0 0,0 =AQSS |- 420 54133 & _ " 420 541.33 €
127681,2 BOS04,0 60204,0 BT648,7 100,0 o0 & 055 26562 € 6 255 265.62 € - e
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4. ELEMENTOS BASE PARA A AVALIACAO

A presente avaliacdo teve por base a informacdo entregue pelo cliente e que pode ser consultada na proposta do Plano:

Plano de Pormenor dos Atoleiros

QUADRO DE CADASTRO ORIGINAL

| ica o
nscrl-gflo Areas Confrontagdes
D Matricial
° Identificagdao Natureza | Freguesia Lugar Proprietario
n.= Secgd | Matriz Cober | Descobe
Total Norte Sul Nascente Poente
o N.2 ta rta
Francisco Pedro Pires Francisco llosé Pedro
1 2729/19951025 [Rustico Macgdo Lomba Gracinda Marques AT 1 2560 - 2560 ! ) José Pedro Mirrado Francisco Bago
Baco Mirrado
Gaspar
Armando Lopes Maia, .
Augusto Teixeira Dias Narciso de Narciso de José de Matos Roseiro
2 4516/20000111 [[Rastico Macgdo Lomba g AT 2 9040 -- 9040 ([Matos . X caminho
(1/5) ) Matos Condeixa [e Maia
. , Condeixa
Fundacdo José Pedro
Antoni Mari
Lo . Maria Virginia Martins ntonio José de Matos i . ar|a'dzi\
3 3042/19960715 [Rustico Macgdo Lomba .. AT 3 1920 -- 1920 [Mendes . . Francisco Patricio Conceigdao Antun
Patricio da Pomba ) Roseiro e Maia .
Salgueiro Mirrado
Guilhermina Marques
da Neta
Maria Adelina L, .
L. Anténio , P . P .
Lo . Marques Patricio José de Matos [[José de Matos Roseiro|Anténio José
4 4424/19991011 [[Rastico Magao Lomba L. . AT 4 1560 - 1560 [Mendes . X X .
Antdnio José Marques | Roseiro e Maia |e Maia Patricio
L. Salgueiro
Patricio
Maria Helena Marques
Patricio Romao
5* Rustico  |Macdo Francisco de Matos AT 5 5960
Roseiro e Maia
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Idalina Maria M F i
6 855/19890522 |[Rustico Magdo Chas aina ar.|a arques AT 77 3560 - 3560 [[caminho ranélsco . [caminho caminho
Pedro Pereira Roseiro e Maia
Adelino Dias Ant Zeferino Al
7 3244/19961227 |Rustico Magdo Atoleiros e.lno fas n}mes AT 78 1440 - 1440 |caminho [caminho caminho ererino Alves
Maria Olga D_n['nlr;gne § Gago
8  [1732/19930326 |Rustico  |Macso Atoleiros Camara Municipalde [, || 5q 2640 — | 2640 [MM@@ [, t6nio Martins|estrada e caminho | V12"'ana Antunes
l(\:/lacao v K Antunes Mirrado Canas
9% Rustico  |Macgo amara Municipalde a1 | g0 1080
M
Mari A
10* Rastico  |Macsio arlana Antunes AT | 81 | 33840
Mirrado Canas
11* Rustico  |Magdo tudovina Barbara AT | 82 | 27160
Coelho debBIrlto 3 . 3 3
Maria | F i Mari i J Mari C i Mari
12 [198/19851114 |Rustico  |Magso Atoleiros arialsabetierreira | ar | 83 1400 - 1400 | V@rada jviavadefose aria da toncelgdo aracda
Mendes Aleixa_ Conceicdo lIAdriano Antunes Mirrado Conceicdo Antunes |
13+ Rustico  |Macso Antonio Sequeira AT | 84 920
Estrela da;J M M T d
Antoni t ; i i
14 7162/20090305 |Rustico Magdo Atoleiros Municipio de Magdo AT 85 2480 - - non!o ribeiro es.ra a; Jose viaria aria feresa de
Seaqueira Mirrado Canas e Matos
15* Rustico Magdo Maria Teresa de Matos| AT 86 4280
Vale Mart Artur G Est Herd®s d Herd?2s de M I M T d
16  [7613/20100702 |Rustico  |Magcso ae Vartim riurbaspar tsteves | ar | g7 2000 — | 2000 |7 % ribeiro erdss e Manue aria feresa de
In%_n?vl Ma.ua_Ell\?men.a_d.e ;\‘/I“p i Raimundo Ferreira Matos
Vv i anuel Vicente
17 |5118/20010604 [Rustico  |Magcso ale Martim anuel Vicente AT | 88 | 3280 — | 3280 V@€' |lribeiro caminho caminho
loana Mirrado Canas Tiburcio I I
| M , C t M V t L M V t
18 6108/20041021 [Rustico Magdo Atoleiros nacta ar~ques AT 108 4240 - 4240 onsiruco .anue lcente ribeiro fanue lcente
M o< es Gasoar IMirrado Canas Mirrado Canas e
aria 1eresa cataring
Pimenta Mendes Francisco
19 8512/20120123 [Rustico Macdo Lomba Maria José Catarino AS 190 16480 - 16480 Costa Francisco Pires |Manuel Sousa Manuel Canas
Pimenta Mendes
Antomio 1o Bel Bel
AntdnioJ L Al Maria A t Al M
20 |1638/19921217 |Rastico  |Macio Lomba ntonto Jose Lopes As | 16 | 12120 | - | 12120 |7°€ ana Augusta | - minho elvarques
errad.gﬁgg%na Maraues J[Antunes Cavaco
21* Rustico  |Macio Ludovina Barbara As | 17 1680
CQElhoddecBnto
22% Rustico  |Macgo Maria da Conceicgo As | 18 3040
Mwlgnm M d A Ad Mend F d
L, . - Mario Rui Ribeiro aria da ntonio riano Mendes rancisco de
23 5905/20030828 |[Rustico Macgao Lomba AS 19 2840 - 2840 . K
Augusto Conceicdo llloaquim Esteves Matos Baco
Antdnio Joaquim Francisco Antdnio Maria
24  |5003/20010314 |Rastico  |Magio Lomba 10 Joaqul As | 22 | 12120 | - | 12120 5€0 1 caminho caminho ' !
Margues Sotana de Matos Margues Alves
NOTAS

* Nao foram encontradas as certidoes de registo predial. As areas indicadas correspondem a medigéo sob a base do levantamento e as plantas cadastrais
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Quadro 3

QUADRO DE TRANSFORMAGAO FUNDIARIA

(relacionamento entre os prédios originarios e os prédios resultantes da operagao de transformagao fundiaria)

Edificabilidade

Reparcelamento

Prédio Area Area Edific. Area dos g8
Integrada | depois de | Estimada DAC DCC Lotes Lotes Atribuidos > 3
no PPA | Cedéncia | Antes PPA Atribuidos ; =
(N.°) (m?) (m?) (m?) (m?)
1 2560,0 1567,5 1097,2 1221,1 1221,0 923,5/96 e 100 2
2 9040,0 5535,2 3874,6 4312,1 4312,5 2693,8|25, 27,33 a 37 7
3 1920,0 1175,6 822,9 915,8 915,5 1031,4|108 e 109 o
4 1560,0 955,2 668,6 744 .1 7442 1136,4 106 e 107 2
5 5960,0 3649,3 2554,5 2842,92 28429 2822,6|112a 114 3
6 3560,0 2179,8 1525,8 1698,1 1698,4 1625,3[115a 117 3
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Edificabilidade

Reparcelamento

@ 2]

Prédio Area Area Edific. Area dos 23

Integrada | depois de | Estimada DAC DCC Lotes Lotes Atribuidos > 3

no PPA | Cedéncia | Antes PPA Atribuidos ; =

7 1440,0 881,7 617,2 686,9 687,1 1144,0|119 1

8 2640,0 1616,5 1131,5 1259,3 750,0 603,4|118 1

9 1080,0 661,3 4629 515,2 514,8 493,0/105 1

21 a 24, 30, 31,42 a 56, 59 a 62,

10 33840,0 20720,1 14504,1 16141,7 16142,0 18521,1 76284 902 93 e 97 a 99 41

11 27160,0 16630,0 11641,0 12955,3 12664,3 8403,0|1 a 16, 20, 26, 32, 57 e 104 21

12 1400,0 857,2 600,1 667,8 667,4 953,285 e 86 )
13 920,0 563,3 394,3 438,8 439,0 728,7|87
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Edificabilidade

Reparcelamento

Prédio Area Area Edific. Area dos 28
Integrada | depois de | Estimada DAC DCC Lotes Lotes Atribuidos > 3

no PPA | Cedéncia | Antes PPA Atribuidos ; =

14 2480,0 1518,5 1062,9 1183,0 1183,2 1425,3|63 a65¢e 103 4
15 4280,0 2620,6 1834,4 2041,6 2041,6 1685,8|66 a 72 7
16 2000,0 1224.6 857,2 954,0 953,9 1073,7|110 e 111 o
17 3280,0 2008,3 1405,8 1564,6 1564,2 1996,4 |94, 95, 101 e 102 4
18 4240,0 2596,1 1817,3 2022,5 2022,7 2461,1|17 a 19 3
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Edificabilidade

Reparcelamento

e z z @ 2]
Prédio Area Area Edific. Area dos 23
Integrada | depois de | Estimada DAC DCC Lotes Lotes Atribuidos > 3
no PPA | Cedéncia | Antes PPA Atribuidos ; =
19 3536,2 2165,2 1515,6 1686,8 1687,0 2371,7|73a75 3
20 2674,8 1637,7 1146,4 1275,9 1275,4 1285,1|38 a 41 4
21 208,3 127,5 89,3 99,4 390,0 293,7|58 1
22 578,5 354,2 247,9 275,9 276,4 440,889 1
23 611,2 374,2 261,9 291,5 291,7 442,288 1
24 2128,3 1303,1 912,2 1015,2 1014,8 738,5/28 e 29 2

127681,2 60904,0 60904,0 67648,7

Média 4962,4

indice Médio de Utilizagao - IMU

IMU=ABCL/STUE-IMU 0,477

- (DCC) — (Direitos Concretos de Construcdo), corresponde a edificabilidade especifica de cada parcela ou lote, expressa em metros quadrados (m2) e
resultante da licenga ou comunicac¢do prévia em sede de controlo prévio de operagées urbanisticas, em conformidade com os indices e parametros
urbanisticos estabelecidos no plano;
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5. CARACTERIZACAO DO LOCAL

4.1. CARACTERIZAGCAO DA LOCALIZAGAO:

Os iméveis em estudo situam-se em Macao, distrito de Santarém.

O concelho de Magéo esta organizado em seis freguesias, resultado da unido das freguesias
de Abobreira, Macdo e Penhascoso, ao abrigo da Lei n.2 11- A/2013 de 28 de janeiro. Esta
unido de freguesias, onde se localiza o PPA — O plano de Pormenor dos Atoleiros,

corresponde a um terco do territdrio e mais de metade da populacao residente no concelho.

O territério, de baixa densidade (18,3 habitantes por km?), em muitos locais com um
povoamento disperso, faz com que o sistema urbano de dinamicas sociais e funcionais
ocorram, muitas vezes, através da inter-relacdo com os territérios dos concelhos vizinhos,

dada a longa distancia de alguns lugares a sede do concelho.

As dinamicas socioecondémicas do concelho sdo uma amalgama das caracteristicas das suas
freguesias. Nas freguesias mais distantes ja sede do concelho, Envendos, Améndoa e
Cardigos, as dindmicas demograficas tém sido particularmente desfavoraveis, com ligeiras
perdas demograficas e um constante aumento do envelhecimento da populacdo residente

(mais de 40% tem mais de 65 anos).

A Freguesia de Magdo tem tido um cardter catalisador no territdrio, atraindo o maior nimero
de residentes (2228 em 2011, de acordo com censos 2011), muitos deles em idade ativa,
tornando-a numa freguesia com uma densidade populacional cerca de duas vezes superior

a do concelho.

Macdo é ainda responsdvel pela alteracdo da tendéncia de empregabilidade no concelho,
gue estava particularmente ligada as atividades do setor primario até 2001, e em particular
ao setor florestal (que ocupa 82% do solo do concelho). A partir dai aumentou
exponencialmente o nimero de postos de trabalho no setor terciario (e consideravelmente,
no setor secundario), o que fez com que a sede do concelho se tornasse particularmente
atrativa. A populagao que reside e trabalha na Freguesia de Magao é de 75%, a mais alta das

freguesias do concelho.
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Plantas de localizacdo:

www.peritoavaliador.pt Pagina 18 de 30
Av. Manuel Figueiredo n22 Rc/Dto 2350-771 Torres Novas
geral@peritovaliador.pt - PAI/2010/0024


http://www.peritoavaliador.pt/
mailto:geral@peritovaliador.pt

"Mpe-”-to Avalladqr @ Concelho: Magao
Tiago Ribeiro Carvalho Ferreira i y
Freguesia: Magao

Localizagdo dos prédios em estudo—2, 10, 11 e 17:

Zona de intervengdao — PPA
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Quadro relativo ao cadastro original com a correlacao entre a identificacdo atribuida para efeitos

do PPA e o cadastro original para os prédios objeto de reclamacao:

Plano de Pormenor dos Atoleiros

QUADRO DE CADASTRO ORIGINAL

Inscrigdo

L Areas Confrontagdes
D Matricial
. ificagd Natureza guesi; Lugar Proprietario
n.2 Secgd | Matriz
o ' Total Coberta | Descoberta | Norte Sul Nascente Poente
Armando Lopes Maia,
L . Augusto Teixeira Dias Narciso de Narciso de José de Matos Roseiro: .
2 4516/20000111 |Rustico Magdo Lomba (1/5) AT 2 9040 - 9040 Matos N . caminho
- . B Matos Condeixa |e Maia
Fundagdo José Pedro Condeixa

Mendes Mirrado (4/5)

" 5 Mari Ant
10* Rustico Magdo .arlana ntunes AT 81 33840
Mirrado Canas

Ludovina Barbara
11* Rustico Magdo Coelho de Brito AT 82 27160
Mendes Mirrado

Manuel Vicente

L . \Vale Martim Mirrado Canas lv.lanuejl . " "
17 5118/20010604 |Rustico Magdo . L AT 88 3280 - 3280 Tiburcio {ribeiro [caminho caminho
Joana José Maria Mirrado
Arruda
Canas
* N&o foram encontradas as certiddes de registo predial. As areas indicadas correspondem & medig&o sob a base do levantamento e as plantas cadastrais
. . ]
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Planta de Sintese lotes
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6. CARACTERIZACAO DOS IMOVEIS

5.1. DESCRICZ\O GERAL

5.1.1 Descrigao

A area de intervencado é assinalada na planta de implantacao, sendo delimitada a Este pela Av. S
Carneiro e parcelas adjacentes, a Norte pela N244 / Rua Dr. Vicente Mendes Mirrado, a Oeste
pelo limite urbano da Vila de Magdo e a Sul pela linha de agua existente no local. Abrange 24
terrenos aqui classificados como solo.

O solo integrado na area de intervencdo do PPA insere-se nas seguintes categoriase
subcategorias, em conformidade com o artigo 25.2 do Decreto Regulamentar n.2 15/2015, de

19 de agosto, e de acordo com a representacdo expressa na Planta de qualificacdo do solo:

a) Espacos habitacionais: correspondem as dreas que se destinam
preferencialmente ao uso habitacional, podendo acolher outras utilizagdes compativeis

com esse uso,

b) Espacos verdes: correspondem as areas com funcdes de equilibrio ambiental, de
valorizagdo paisagistica e de acolhimento de atividades ao ar livre, de recreio, lazer,

desporto e cultura;
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5.2. AREAS
5.2.1- DEFINICOES

5.2.1.1 - Area Bruta de Construgdo

Area bruta de construgdo = area bruta privativa + dreas brutas dependentes*

*Neste estudo as areas consideradas foram as areas brutas de construgao.

5.2.1.2 - Area Bruta Privativa

A drea bruta privativa é a superficie total, medida pelo perimetro exterior e eixos das paredes ou outros
elementos separadoras do edificio ou da fragdo auténoma, inclui varandas privativas, caves e sétaos
privativos com utilizacdo idéntica a do edificio ou da fragcdao auténoma. (cfr. art.2 40.2, n.2 2, do Cédigo

do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI)).
5.2.1.3 — Areas Brutas Dependentes

As areas brutas dependentes sdo as dreas cobertas de uso exclusivo, ainda que constituam partes
comuns, mesmo que situadas no exterior do edificio ou da fracdo, cujas utilizacbes sdo acessdrias
relativamente ao uso a que se destina o edificio ou fracdo, considerando-se, para esse efeito, locais
acessorios as garagens e parqueamentos, as arrecadacdes, as instalagées para animais, os sétdos ou
caves acessiveis, desde que ndo integrados na area bruta privativa, e ainda outros locais privativos de
funcdo distinta das anteriores. (cfr. art.2 40.2, n.2 3, do Cddigo do Imposto Municipal sobre Imdveis

(CIMI).
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7. METODOLOGIAS E CRITERIOS DE AVALIACAO

6.1. METODOLOGIAS E CRITERIOS DE AVALIACAO

A abordagem a esta avaliacdo serd efetuada de acordo com a metodologia prevista no artigo 26.2 no
Cddigo das Expropriacoes, lei 58/2018 que procede a quarta alteracdo ao Cédigo das Expropriacoes,
aprovado pela Lei n.2 168/99, de 18 de Setembro com o objetivo de estimar o valor dos direitos de
construcdo inerentes aos imdveis antes e depois da intervencdo operada através do PPA. Importa referir
que foi base variacdo do IUM - (indice de utilizacdo e nas variagGes das cedéncias que foram calculadas

as compensagdes assumidas neste plano.

7. AVALIACAO

7.1. PRESSUPOSTOS DE AVALIAGCAO

Ir-se-a proceder a estimativa do Valor, considerando os direitos de construgao abstratos antes do PPA,
as respetivas cedéncias necessdrias para a urbaniza¢ao da zona onde se inserem e o solo classificado
como apto para construgdo. O perito nao se responsabiliza pela diferenga entre as dreas medidas no

local e as areas declaradas nos documentos fornecidos.

7.3. PROSPEGCAO DE MERCADO

Os indices médios adotados neste relatdrio procuram refletir, essencialmente, o tipo de imodvel
existente, de acordo com a dimensao, a localizacdo e as caracteristicas gerais do mesmo. Foi realizada
uma prospecdo na zona envolvente, para apurar valores de mercado de constru¢do na zona em
avaliacdo. Esses valores foram homogeneizados com vista a determinar um valor de referéncia, a utilizar

nos calculos para a determinacdo de valor.
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7.4. DETERMINAGCAO DE VALORES DE AVALIACAO
Descricao dos métodos adotados

7.4.1 Aplicagdo de um indice fundiario ao custo de construgio a novo tendo em conta a
edificabilidade do objeto em avaliagao.

Este método previsto no artigo 26.2 da CE consiste no seguinte:

O valor do solo apto para a construcdo calcula-se por referéncia a construcao que nele seria possivel
efetuar se ndo tivesse sido sujeito a expropriacdo, num aproveitamento econémico normal, de acordo
com as leis e os regulamentos em vigor.

Na determinacdo do custo da construcdo atende-se, como referencial, aos montantes fixados
administrativamente para efeitos de aplicacdo dos regimes de habitacdo a custos controlados ou de
renda condicionada. O perito optou por fazer uma prospecao no mercado junto das empresas do ramo
para obtenc¢do de um valor que se adaptasse a zona onde se inserem os imoveis. Foi determinado o
valor médio de 522,75€/m2. Este valor resulta de um valor médio de 615€/m2 ao qual o perito aplicou
uma depreciacdo de 15% devido a inexisténcia do esforco inerente a atividade construtiva.

Num aproveitamento economicamente normal, o valor do solo apto para a construcdo deverd
corresponder a um maximo de 15 % do custo da construcdo, devidamente fundamentado, variando,
nomeadamente, em funcdo da localizacao, da qualidade ambiental e dos equipamentos existentes na
zona, sem prejuizo do disposto no numero seguinte. Para obtencdo desta percentagem que se aplicou
de uma forma generalizada (mesma zona) a todos os prédios em estudo, teve-se em consideracdo um
prospecdo ao mercado que permitiu ao perito obter uma valor médio por m2 para terrenos rusticos em
solo urbano e também para lotes de terreno ja infraestruturados. Com base nesta prospecao foi possivel
obter um valor de indice Fundiario adaptado a zona objeto da transformacio fundiaria. De referir que
na % antes do PPA, os equipamentos publicos existentes ndo foram considerados para efeitos de
obtencdo deste indice pois resultam da aplicacdo do PPA.

Tendo em conta que a Autoridade Tributdria considera para a zona em avalia¢do define um indice de
18% o perito aplicou uma depreciagdo de 15% devido a inexisténcia do esforgo inerente a atividade
construtiva, dado que se estd a avaliar com base em terrenos sem construgao.
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A percentagem fixada nos termos do nimero anterior podera ser acrescida até ao limite de cada uma
das percentagens seguintes e com a variacdo que se mostrar justificada. O perito acrescentou a
percentagem inicial utilizada para obtencdo do valor em avaliacdo dos terrenos antes da intervengdo as
percentagens relativas as infraestrutura efetuadas.

a) Acesso rodoviario, com pavimentagdo em calg¢ada, betuminoso ou equivalente junto da parcela - 1,5%;

c) Rede de abastecimento domicilidrio de dgua com servico junto da parcela - 1 %;

d) Rede de saneamento com coletor em servigo junto da parcela - 1,5 %;

e) Rede de distribui¢do de energia elétrica em baixa tensdo com servigo junto da parcela - 1 %;

f) Rede de drenagem de aguas pluviais com coletor em servigo junto da parcela - 0,5 %;

h) Rede distribuidora de gas junto da parcela - 1 %;

i) Rede telefdnica junto da parcela - 1 %.

Importa referir que estando os solos classificados como zona verde, de lazer ou para instalagdo de
infraestruturas e equipamentos publicos por plano municipal de ordenamento do territdrio plenamente
eficaz, cuja aquisicdo seja anterior a sua entrada em vigor, o valor de tais solos sera calculado em funcdo
do valor médio das construcdes existentes ou que seja possivel edificar nas parcelas situadas numa area
envolvente cujo perimetro exterior se situe a 300 m do limite da parcela expropriada.
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7.5. DETERMINAGAO DE VALORES DE AVALIACAO

7.5.1 Valor antes do PPA e depois do PPA:

Nestes termos, atendendo ao anteriormente exposto e em fungao dos cdlculos efetuados, atribui-se

aos imdveis em estudo os seguintes valores:

QUADRO DE TRANSFORMAGCAO FUNDIARIA
(relaci entre os prédios originarios e os prédios resultantes da operagéo de transformagao fundiaria)
Calculo : VDAC e VDD =CC * IF * Edificabilidade area bruta de Construgédo antes PPA ou DCC
Coef ref. Valor m2 Construga
Of;e,ofs clo7 [VEO Z}us':g:mgao -15% Coeficiente de
inexisténcia de risco da
Edificabilidade Reparcelamento 13% 07| € 522,75 construgéo
Prédio A A Aread 29 Custo das
rea rea . rea dos e8 Infraestruturas
. Edif. ant P S 2| F% i
Integrada depzils t!e IP:: es DAC DCC ITot(?s Lotes Atribuidos é “3_ 7 /p: :‘es IF% PPA Var;:‘g;'f;::;es aSSOEIadaS por \Iizlxoersizzzlbli:;ig
no PPA | Cedéncia Atribuidos << %de
participagdo
(N.°) (m?) (m?) (m?) (m?)
2 9040,0 5535,2 38746 43121 43125 2693,8|25,27,33a37
7 7,0%|  13,0%| € 14178162 | € 3348241|€ 293 066,72
21a24,30,31,42a56,59 a62
10 33840,0 207201 145041 161417 16142,0 185211 " an - o . ’
76284,90293e97a99 41 7,0%|  13,0%| € 530 740,05 | € 125327,07 | € 1096 969,97
11 27160,0 16630,0 11641,0 12955,3 12664,3 8403,0{1a 16, 20, 26, 32,57 e 104
21 7,0%|  13,0%| € 425972,21 (€ 9832608 |€ 860 634,17
17 3280,0 2008,3 1405,8 1564,6 1564,2 1996,4194, 95,101 e 102
4 7.0%|  13,0%| € 5144289 |€ 1214451 € 10629912
Tabela Il
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ELEMENTOS DE RESPONSABILIZACAO

O Perito Avaliador acima identificado declara para os devidos efeitos, que:

e O Perito Avaliador ndo tem uma relagdo de trabalho subordinado com qualquer das entidades
intervenientes neste processo (CLIENTE, proprietario do imovel, etc..);

e O Perito Avaliador ndo tem qualquer interesse especifico no bem imével objeto de avaliacdo

e Se encontra em condi¢cdes de poder atuar com absoluta independéncia no desempenho dos
trabalhos que lhe foram cometidos.

e Aavaliacdo tem por base os documentos fornecidos pelo cliente que consideramos como validos.

e O Perito adotou os critérios de prudéncia que achou mais adequados em funcado da informacao
recebida, contudo nao se responsabiliza por possiveis divergéncias de localizacdo e areas dos
imdveis avaliados uma vez que a informacao foi fornecida pelas clientes.

e Este trabalho destina-se a utilizacdo pessoal dos clientes ndo podendo ser utilizado para outro
fim que ndo seja para estimativa do valor dos bens para efeitos de partilhas.

e Avaliagdo considera os imodveis livres de 6nus ou encargos.

Torres Novas, Marco de 2021

— i __.l" ‘:T 5 7
. : ] ot oA crvf r f T =
/s «Tjago Ribeirode Carvalho Ferreira

’/T_icenciado em Gestdo Imobilidria
MBA — Avaliagdo Imobiliaria
Especializagdo em Peritagens Judicias
Formacgdo em AvaliagGes Florestais
Membro da Associacdo Nacional de
Avaliadores
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Anexo

Fotos
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