Divisdo de Contratagao Publica e Patriménio

Secdo de Patriménio

Torres Vedras

Camara Municipal

RELATORIO DE AVALIACAO

Terreno para ampliacao do cemitério

Turcifal

Torres Vedras
janeiro | 2021



AVALIACAOQ |Terreno para ampliagio do cemitério | Turcifal

Identificagdo dos Proprietarios:
Joaquim Fernando de Oliveira Miranda
Rua Vale da Padeira, n.2 8

2565- 791 Turcifal

Introdugao:

O presente relatério de avaliagdo tem por finalidade estimar o valor de trés (3) terrenos e uma construgdo
contiguos ao cemitério do Turcifal. Estes prédios tém artigos matriciais distintos e pertencem ao mesmo
proprietario.

Para o efeito, tendo em atengdo o mercado imobilidrio local, e os prédios em aprego considera-se o
Método do Custo — abordagem Dinamica - o Método mais apropriado para estimar o presumivel Valor de
mercado dos Prédios referidos no paragrafo anterior.

Este método considera todas as rubricas distribuidas no tempo e nas datas em que se estima a sua
concretizacao. Permite analisar varios cenarios de acontecimentos, combinando entre si os valores que
as variaveis condicionadoras da “performance” do investimento podem assumir, como por exemplo o
risco.

Assim, para a determinagdo do presumivel valor de mercado, torna-se necessario enquadrar a area destes
prédios nos Instrumentos de Gestdo Territorial em vigor. Apds essa verificagdo, sdo aferidas as
potencialidades construtivas para o Terreno e é estimado o presumivel valor de mercado.

Como se trata de uma drea urbanizada, as areas estimadas para construgdo tém em atengdo o
regulamento do PDMTV. Para o efeito, foi estimado um cendrio construtivo para o local, com o objetivo
de maximizar o potencial edificatorio para o local.

Analise:

O presente Relatdrio de Avaliagdo tem como propédsito estimar o presumivel valor de mercado dos
Prédios referidos anteriormente, para possivel aquisi¢cao, por parte do Municipio de Torres Vedras.

Os Prédios rusticos n.2* 26,27 e 36 da secdo L, e o Prédio urbano n.2 1885, da Freguesia do Turcifal
encontram-se a NE do centro da Freguesia do Turcifal, contiguos com o aglomerado urbano central da
localidade do Turcifal e com o cemitério.

O terreno apresenta-se disponivel, apenas com uma construgdo, um barracao numa das extremidades do
prédio com o artigo matricial urbano n.2 1885, da Freguesia do Turcifal.

Os Prédios como um todo confinam com arruamentos publicos e infraestruturas, como: rede elétrica ou
saneamento basico, ainda gque incipientes para suportar um loteamento.

Nao foram facultados na primeira avaliacao dados como cadernetas prediais, registos ou escrituras, pelo

que a determinagdo da area do Terreno (soma dos 3 prédios), resultou da andlise efetuada a partir do
Googlearth, que serviu também para verificar a ocupagdo atual do solo.
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Os Prédios sdo abrangidos pelas diretrizes do Plano Diretor Municipal de Torres Vedras, classificados e
qualificados como Solos Urbanos — Solos de Urbanizagio Programavel — Areas Urbanizaveis.

Nesta reavaliagdo foram facultadas as cadernetas prediais, pelo que sdo usadas as areas constantes das
mesmas, ndo obstante, a necessidade revisdo das mesmas, através de levantamento topografico.

A reavaliagdo tem como propdsito estimar o valor dos Prédios, na pose da documentagao oficial, com
base nos dados fornecidos pela respetiva documentagao.

Caracteristicas dos iméveis:
Fiscais

Os imdveis encontram-se inscritos nas matrizes prediais rusticas da reparticdo de Finangas de Torres
Vedras, sob os numeros 26,27 e 36, da se¢do L, e na matriz predial urbana n.2 1885, da Freguesia do
Turcifal, e descritos na conservatdria do registo predial de Torres Vedras, sob os numeros (.....)

Tipos de Prédios: Rusticos

Nome/Localizagdo dos Prédios: Detras dos Valados | Santa Isabel

Composi¢ao: CA, MCS, PRS, Vinha, PCS

Areas:

Artigo 26, se¢io L—4 880 m?%;

Artigo 27, se¢do L—4 240 m?%;

Artigo 36, se¢do L—4 160 m?

Prédio Urbano:

Tipo de Prédio: Prédio em prop. Total sem andares nem div. susc. de utilizagdo independente
Descrigdo: casa de rés-do-chdo, com uma divisdao ampla para arrecadagao agricola.

Afetagao: Prédios ndo licenciados, em condigées muito deficientes de habitabilidade

N.2 de Pisos: 1 Tipologia/Divisdes: 1
Area total do terreno: 145 m? Area de implantagdo do edificio: 135 m?
Area bruta de construgdo: 135 m? Area bruta dependente: 0 m?

Area bruta privativa: 135 m?
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Fisicas:

Os Prédios, como referido anteriormente, encontram-se na malha urbana da localidade do Turcifal, numa
area mais periférica, contigua a um equipamento, neste caso, o cemitério do Turcifal.

Apresentam uma geometria trapezoidal, no sentido norte - sul, confinante com arruamentos publicos e
outras construgdes. Estas construgdes sdo afetas a habitagdo (moradias) e servigos (fabricas).

Atualmente encontram-se sem ocupagao, quer cultural, quer habitacional ou outra, mantendo apenas o
terreno natural. Apresentam declive pouco acentuado no sentido norte — sul, e ndo apresentam
afloramentos rochosos.

Os Prédios encontram-se préximos do centro do Turcifal, com acesso a varias infraestruturas, como:
eletricidade, rede de abastecimento de agua, saneamento e telecomunicagdes.

Como é servida por rede vidria, encontra-se proxima de servigos, comércio, zonas verdes e transportes
publicos coletivos.

Avaliagao

Para estimar o valor dos Prédios, como um conjunto, sdo considerados os indicadores do PDMTV, para
estimar o presumivel valor do TERRENO.

Assim temos:

Classificagao e Qualificagao do solo - PDMTV
Planta de Ordenamento: Solo Urbano — Solos de Urbanizagio Programavel — Areas Urbanizaveis

Planta de Condicionantes: N3o se verificam serviddes ou restri¢des de utilidade publica sobre os Prédios.

Area total do Terreno: 13 280 m?

indice de Construgdo Bruto: 0,40

Densidade bruta: 30 fogos/ha

Area de cedéncia para equipamento: 28 m? * n.2 de Lotes
Area de cedéncia para espagos verdes: 35 m? * n.2 de Lotes

Area de arruamentos: (2,25 m + 6,50 m +2,25 m) *x m/I
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Area do Terreno 13 280 m?
N° Fogos 18
Area de Implantacao 6 798 m?
Area Bruta de Construcao abitacao >3tz m’
Garagens 540 m*
Equipamento (m?) 1092 m*
Cedéncias Espacos Verdes (m?) 1365 m*
Arruamentos (m?) 4025 m?

Fonte: Alexandre Couto, junho, 2021

Os valores suprarreferidos resultam de um cenario de possivel Loteamento, onde se maximiza a area
potencial do terreno em analise, tendo em consideragdo a envolvente.

Apresentam-se de forma sucinta os célculos que originaram os valores para a presente estimativa de valor
de mercado.

Area total do Terreno: 13 280 m?
indice de construgdo bruto (0,40): 5 312 m?

Densidade bruta (30 fogos/ha): 39 fogos (18 apds verificadas todas as areas de cedéncia e viabilidade
econdmica para este cenario)

Area de cedéncia para equipamento (28 m? * n.2 de Lotes) = 1 092 m?
Area de cedéncia para espagos verdes (35 m? * n.2 de Lotes) = 1 365 m?
Area de arruamentos (2,25 m + 6,50 m +2,25 m) *x m/l = 5 290 m?2
Resulta: 460 m/I * 11,50 m/I

Alteracdo (dados a alterar em funcdo do tipo de loteamento) — 350 m/I * 11,50 m/l =4 025 m?

Metodologia de Avaliagdo:

A metodologia de avaliagdo compreende os Métodos Comparativo e o Método do Custo, o primeiro
permite comparar o valor de mercado para terrenos | Lotes | moradias, com as mesmas carateristicas,
para estimar o valor €/m?, e o segundo, o Método do Custo, neste caso, ha abordagem dinimica, permite
estimar o valor do terreno com base no volume de construgdo possivel, no custo de construgdo, nos
encargos com a operagao, e na taxa de atualizagdo, que reflete o risco da operagdo e a remuneragdo do
promotor.
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Método Comparativo | Valor das moradias | Homogeneizacdo

Valores de mercado para a tipologia moradias:

amostra Tipologia | Localizagdo | Area Terreno Area Util de Estado Valor (€) Valor
(m?) Construgdo (m?) | (novo/usado) (€/m?)
|_aprego V3-4 Turcifal 352 318 | e | e | e
1 Va Turcifal 159,54 192,20 novo | 265 000,00 1379,00
2 Va Turcifal 760 254 novo | 285 000,00 1122,00
3 V4 Turcifal 296 201 usado | 345 000,00 1716,42
4 V4 Turcifal 534 200 usado | 335000,00 1675,00
5 V4 Turcifal 358 208 usado | 305 000,00 1 466,35
Valor Final (€) 1471,75
Quadro | — Valores de mercado | junho ,2020 Fonte: CMTV — DCPP - SP
amostra Valor Inicial Tipologia Localizagio | Area Util Estado Margem Valor (€) Valor
(€) (m?) (novo/usado) negocial (%) (€/m?)
|_aprego | = - 1 1 1 1| | e[ e
1 265 000,00 1 0,98 1,08 1 5 | 26645220 1 386,33
2 285 000,00 1 0,98 1,06 1 5 | 281255,10 1107,30
3 345 000,00 1 0,98 1,05 1,03 5 | 347372,39 1728,22
4 335 000,00 1 0,98 1,05 1,03 5 | 337303,63 1686,52
5 305 000,00 1 1 1,05 1,03 5 | 313364,63 1 506,66
Valor Final (€) 1483,00
Quadro Il = Processo de Homogeneizagao Fonte: CMTV — DCPP - SP
Fontes:

https://www.imovirtual.com/comprar/moradia/turcifal-torres-vedras/?page=3, 29, junho, 2020

https://www.remax.pt/pt-pt/imoveis-angariados/lisboa/torres-vedras/turcifal/habitacao-
moradia/venda/#mode=gallery&tt=261&cr=2&mpts=363&pt=3638&cur=EUR&sb=Pricelncreasing&page=2&sc=12&rl=76&pm=5
448&cll=140462&Isge0=76,544,140462,0&sid=a81ald1d-ee36-4236-a72e-31343349c574, 29, junho, 2020

https://www.idealista.pt/comprar-casas/torres-vedras/turcifal/com-moradias/pagina-4, 29, junho, 2020

https://casa.sapo.pt/comprar-moradias/torres-vedras/turcifal/?pn=3, 29, junho, 202




Método do Custo — Abordagem Dinamica
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MAPA DE CASH FLOW PREVISIONAL - PERIODO DE5 ANOS

Descritivo area(m2) Valores unitarios (€) Total Ano 1 Ano 2 Ano 3 Anod AnoS Soma controlo
Custos de Construgao
Habitagdo 4772 870,00 4.151.640,00 1.037.910,00 1.037.910,00 1.037.910,00 1.037.910,00 4.151.640,00
Garagem 540 375,00 202.500,00 50.625,00 50.625,00 50.625,00 50.625,00 202.500,00
Infraestruturas 4.025 65,00 261.625,00 87.208,33 87.208,33 87.208,33 261.625,00
Demoligdo
Total da Construgao 4.615.765,00 1.175.743,33  1.175.743,33 1.175.743,33  1.088.535,00 0,00 4.615.765,00
k)
Projetos 4 CC 184.630,60 61.543,53 61.543,53 61.543,53 184.630,60
Taxas e Licengas 2 92.315,30 30.771,77 30.771,77 30.771,77 92.315,30
Fiscalizagcdo 2 92.315,30 30.771,77 30.771,77 30.771,77 92.315,30
Higiene e Seguranga | 46.157,65 15.385,88 15.385,88 15.385,88 46.157,65
Gest3o e Administragdo 2 92.315,30 30.771,77 30.771,77 30.771,77 92.315,30
Custos de desenvolvimento 0 5.123.499,15 1.344988,05 1.344.988,05 1.344988,05 1.088.535,00 0,00 507.734,15
Receitas | % 10 25 50 15 100
Venda Habitagdo T2 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Venda de Habitag3o T3 5.312 1.485,00 7.888.320,00 788.832,00 1.972.080,00 3.944.160,00 1.183.248,00 7.888.320,00
Venda de Habitag3o T4 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Venda Comércio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Receitas Brutas 7.888.320,00 788.832,00 1.972.080,00 3.944.160,00 1.183.248,00 7.888.320,00
Custos de Comercializagdo 45% VB -388.105,34 38.810,53 97.026,34 194.052,67 58.215,80 388.105,34
Receitas Liquidas 7.500.214,66 750.021,47 1.875.053,66 |3.750.107,33 |1.125.032,20 | 7.500.214,66
7.812.723,60€

Fluxos de Caixa (A) -1.344.988,05 -594.966,58 530.065,61 2.661.572,33 1.125.032,20 2.376.715,51
Encargos Financeiros (B) 4% -53.799,52 -79.750,17 -43.724,93
Divida no Final do Periodo -1.398.787,57 -1.543.438,71 1.524.724,14

-1.993.754,16 -1.093.123,26 4.142.571,53
Saldo Anual [A)+(B) -1.344.988,05 -648.766,11 450.315,45| 2.617.847,40| 1.125.032,20, 2.199.440,89
Taxa de atualizagcdo 10% 354.508,72€ -1.222.716,41 -536.170,34 338.328,66 1.788.025,00 698.556,48
Custo de aquisi¢do 7,50% 18%
Valor do Terreno Liquido 329.775,56

Fonte: Alexandre Couto, janeiro, 2021



Benfeitorias:

Armazém em alvenaria de tijolo rebocado e pintado.

artigo

Construgdo

Custo de Construgdo
Encargos com a Construgdo
Margem do Promotor

Valo da Construgéo Nova
Depreciagdo
Valor Final
Conclusao:

area (m?) Valor
(€/m?)
135 300,00
(450,00)

Valor Parcial (€) Valor Total (€)
40 500,00 40 500,00
(0.15) | 7 087,50 7 087,50
(0.09) | 5346,00 5 346,00
52 933,50
(0,20) |10 586,70
42 346,80

Face ao exposto, o presumivel valor estimado para o Terreno, em fungdo da sua potencialidade

urbanistica é de 372 122,36 € (trezentos e setenta e dois mil cento e vinte e dois euros e trinta e seis

céntimos)

Pressupde-se que o prédio se encontra isento de quaisquer 6nus ou encargos.

O presente Relatdrio encontra-se paginado e rubricado.

Torres Vedras, 24, de janeiro de 2021

O Perito Avaliador

Alexandre Couto, Eng.?

Assinado por : Alexandre Fonseca do Couto
Num. de Identificagao: BI11365065
Data: 2021.01.24 17:41:58+00'00'
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