S. Jodo da Madeira

Camara Munidpal

CADERNO DE ENCARGOS

1. OBJETO"
1.1. A presente hasta publica tem por objeto a constituicfo do direito de superficie sobre um
prédio inscrito na matriz predial urbana da freguesm e concelho de S3o Jodo da Madeira sob o
artigo 4280 com a érea de'4040 m2, descrito na Conservatéria do registo Predial de S3o Jodo
da Madelra sob o numero 1221, sito a avenida Dr. Renato Aratjo, identificada na Planta n.2
2348, pelo prazo de 30 anos, mprormgévels
1.2. O prédio confronta a Norte, com a Santa Casa da Misericérdia de Sdo Jodo da Madelra,
Sulcom a IMPACTMELDDY S.A., a Nascente com a avenida Dr. Renato Aralijo e a Poente com
arruamento pdblico.
1.3. Na superficie da parcela de terreno a ceder, encontra-se construido, em funcmnamento e
utlllza;ﬁo um posto de abastecimento de combustiveis liquidos.
2. CARACTERISTICAS E LOCALIZACAO '
As caracteristicas gerais e localizagSo do posto de abastecimento de combustiveis liquldos s&o
as Indicadas no Relatério de avaliagdo, que se junta em anexo, e constam de:-
_a) Posto de abastecimento de combustiveis liquidos com trés ilhas, a que correspondem
seis bombas de abastecimento de combustiveis liquidos duplas;
b) Ilha com bomba de abastecimento de GPL;.
c)  Loja de conveniéncia; '
d) ‘Tunel de lavagem automética;
e) Oficina auto;
f) Duas ilhas.com equlpamento de asplragﬁo
3. FINALIDADE
3.1. Para efeitos do presente .Caderno de Encargos, o direito de superficie destina-se a
construgo e funcionamento de um posto de abastecimento de combustivels liquidos que
poderd comportar servi¢os complementares tais como os atualmente existentes.
3.2. Caso o superficiério pretenda alterar as caracteristicas do posto exlstente, deverd requerer
e instruir os respetivos pedidos de licenciamento.
3.3..A aprovacSio, em sede de licenclamento, do aumento do nimero de bombas de
abastecimento relativamente as atualmente existentes dard lugar ac célculo de uma

compensagdo a pagar pelo superficidrio ao Municipio de S3o Jodo da Madeira, calculada nos
seguintes termos:

a) Valor da Arremataciio/N.2 ‘de - bombas de abastecimento = ~ Valor por boniba de '

abastecimento;

b} N.2 de Bombas adicionais x Valor por bomba de abastecimento = Compensagﬁo devida ao
Municipio de S&o JoSo da Madeira.

3.4. O valor apurado nos termos do ndmero anterior serd atualizado por aplicacdo do indice de
pregos no consumidor sem habltagﬁo para o continente.

3.5. Do aumento do niimero de bombas de abasteclmento nunca poderé resultar o aumento da
drea cedida ou dos Iimltes do direito de superficie.

- 4,PRAZO

O direjto de superficie tem o prazo de duragfo de 30 anos, im p?orrogéveis, contados a partir da
data da assinatura do contrato de constituicio do direito de superficie.
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-5, VALOR BASE DE LICITACAO
O valor base de licitaglo estabelecido é de 1.100.000, 00 (um milh#o e cem mill euros euros).
6. PAGAMENTO
6.1. Com a adjudicac8o proviséria, o adjudicatario deverd proceder ao pagamento do valor
correspondente a 5% (cinco por cento) do valor proposto, nos termos previstos no niimero 17.2,
do Programa do Procedimento; ,
6.2. No prazo méximo de 10 (dez) dias a contar da recegdo da notifi icacSo referida no ponto 20.1
do Programa do Procedimento, deverd o adjudicatério realizar o pagamento que, somado aos
5% que j& pagou na adjudicaco proviséria, totalize 85% (oitenta e cinco por cento) do valor
total arrematado.
6.3. Os restantes 15% (qumze por cento) do preco devido serdo pagos em 30 rendas anuals de
Jigual montante, a0 longo dos 30 anos de execucdo do contrato;
6.4. O pagamento da renda anual mencionada na alinea anterior ter4 lugar até ao dla 31 de
dezembro’ de cada ano civll, havendo lugar ac pagamento da primelra renda até ao dia 31 de
" dezembiro do ano civil em que é celebrado o contrato.
6.5. O montante de cada uma das rendas referidas nos nimeros anteriores serd, a contar do
pagamento da segunda renda, atualizada n o0 ano do seu vencimento, sendo essa atuahzat;&o
efetuada por aplicagdo do confidente gue vigorar nesse ano para as rendas comerciais.
i 7. OBRIGACOES DO MUNICIPIO:
| 7.1, 0 Municipio de S3o Jo3o da Madeira tem a obrigag3o de entregar ao superficidrio a parcela
de terreno no estado em que esta se encontra, livre de 6nus ou encargos.
7.2. 0 Municipio de S&o Jodo da Madeira compromete-se a designar os técnicos habilitados da
Divisio de Obras Particulares para apolar e acompanhar o superficidrio- no dmbito do
licenciamento das operacdes urbanisticas, bem como um gestor para a apreciagio célere dos.
respetivos projetos, colaborando ativamente com o superficidrio para que, no respeito pela lel
e pelos regulamentos aplicivels, tal acontega.
7.3. O Municipio de S&o Jodio da Madeira compromete-se a aprovar as operagBes urbanisticas
no prazo de 90 {noventa) dias a contar da data de Instru¢io completa e perfeita dos respetivos
processos, incluindo- o pagamento das taxas administrativas e da emissdo dos pareceres
' obrigatérios das entidades extémnas, desde que respeitadas as condicBes da Hasta Publica e dos
instrumentos de Gestdo Territorlal apllcévels
7.4. O Municlpio de S3o JoSo da Madeira compromete-se a colaborar com o superficidrio paraa
‘obtencio do melhor resultado com vista ao cumprimento da ﬁnalldade prevista no contrato de
direito de superficie.
7.5. O exerciclo pelo Municipio de Séo Jodo da Madelra das prerrogativas e poderes conferidos
por normas legais ou regulamentares ndo constitui obstaculo ao cumprimento das obrigacbes
do superficiario. '
8. UREANIZACAO E CONSTRUCAO
8.1. O superficiério é responsével pela execucsio das obras de urbanizagSo que se werem a
revelar necessérios caso venham a ser alteradas as caracterlstlcas do posto de abastecimento
de combustlvels liquidos existente no local.
82. 0 superficidrio obriga-se a entregar todos os elementos necessérios & aprovacdo do.
licenciamento das obras de urbanizac8o no prazo méximo de 180 (cen_t'o e oltenta) dias a contar
da data da celebragdo do contrato de constitui¢io do direito de superficie.
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8.3. O superficidrio obriga-se a entregar todos os elementos necessérios 3 .aprovagdo do
Ilcenclamento da construgdo do posto de abastecimento de combustfveis liquidos e respetivos
_acessos, ho prazo méximo de 90 (noventa) dias a contar da data da aprovagéo do licenclamento
das obras de urbanizagio.

8.4. O superficidrio fica obrigado a desenvolver o seu projeto e a construgéo do posto de
abastecimento de combustiveis liquidos, nos exatos termos do disposto no caderno de encargos
€ respetivos anexos, o que constltmré condicdo de licenciamento por parte do Munlclplo de Sdo
Jo&o da Madelra.

8.5. A obra de construcBio deverd Iniciar-se no prazo méximo de 180 (cento e oitenta) dias a

contar da data do deferlmento do pedido de licenciamento da construgo do posto de
abastecimento de combustfveis liquidos.

8.6. A conclusdo ‘da obra deveré obedecer escrupulosamente o prazo determlnado no
licenciamento e constante do alvaré de construgio, sem prejulzo de prorrogagBes, nos termos
legais.

8.7. O superficlério obriga-se a executar os arranjos necessérios & superficie decorrentes da
construgdo do posto de abastecimento de combustfveis liquidos e respetwos acessos pedonais
e rodoviérios. '

9. OBRIGACOES DO SUPERFICIARIO

9.1. O superficidrio assumiré todas as despesas as relativas a celebracSo do contrato, incluindo
o pagamento de emolumentos, taxas e impostos. .

9.2. O superficiario obriga-se ainda, durante a vigéncla do contrato, designadamente, a:

a) Elaborar, a expensas suas, todos os estudos, projetos ou quaisquer documentos que sejam
necessérios para o licenciamento da construcdo do posto de abastecimento de combustivels
liquidos e respetivos acessos e o exercicio da atividade prevista no objeto do contrato;

b) Cumprir as suas obrigagBes fiscais e perante a Seguranca Soclal, bem como pagar todas as
taxas, contrlbuigﬁes e impostos Iegalmente exigidos, bem como autorizar o Municfpio de S&o
_Jolio da Madeira a consultar, por via eletrénica, a sua situagdo contrlbutwa perante as finangas
€ a seguranga social;

c) Dotar a posto de abastecirento de combustfvels IIqu:dos de lugares reservados para waturas
elétricas e postos de carregamento répido e semirrdpido, em termos e condigﬁes a acordar com
o Municlplo;

d) Entregar, para efeitos de aprovagiio pela Cdmara Municipal, as Normas Internas do posto de -

abastecimento de combustiveis liquidos, previamente ao infcio de exploragio do parque, bem
como de quaisquer alteragSes; _

e) Manter todas as instalagdes e servicos que integrani a drea cedida em bom estado de
conservagdo e em condigfes que garantam-a normalidade da circulagdio rodoviéria e pedonal no
interior do posto de abastecimento de combustfvels liquidos e nos respetwos acessos pedonais
e rodoviarios 3 superficie;

f) Garantir que as instalagdes, equlpamentos e servicos da drea cedida d&o adequada satisfacdio
sob os aspetos de estética, higiene, qualidade e salubridade e proporcionam servicos cémodos,
seguros, répidos e eficientes aos utilizadores;

g) Garantir a qualidade do acesso de pessoas com defi ciéncla e mobilidade reduzida ao Posto de

abastecimiento de combustivels liquidos;
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h) Em caso de destruigdio, reconstruir o posto-de abastecimento de combustiveis llquidos e os
respetivos acessos pedonals e rodoviarios no prazo méximo de 3 anos a contar da data da sua
destruicio, ou em caso de destruicdo parcial, no prazo razoével fixado pelo Municipio de Sdo
Jodo da Madeira, mas que ndo poderd nunca exceder ao anteriormente referido;

[} Obter atempadamente junto das entidades competentes, bem como ,manter
permanentemente atualizados todos os alvarés, licencas, autorizagBes ou aprovagdes, exigidas
por lel ou regulamento para a construg'ﬁo,- Instalagio e manutenciio de egulpamentos e 6
desenvolvimento da atividade;

j) Cumprlr todas as obrigacBes e suportar os custos e encargos relativos ao cumprimento de
normas de natureza ambiental;

k) Praticar uma polftica preventiva de acidentes, de trabalho ou outros, disponibilizando e
divulgando a Informa;io necessérla, em locals que sejam facilmente. acessivels a colaboradores
e utentes;

) Contratar e manter em vigor os seguros necessarios ao.exercicio da atividade e os relativos 3
execucdo das obras na parcela cedida; .

m} Colaborar com todas as entidades que. tenham competéncia de fiscaliza¢8o ou inspegdo
relativamente 4 atividade desenvolvlda na parcela cedida, acatando prontamente as suas"
ordens e mstrugﬁes,

n) Colaborar com as autoridades pollc:IaIs em tudo o que lhe seja solicitado na drea cedlda e nas
zonas de acesso a mesma; ] ,

o) Dar conhecimento Imediato ao Municipio de S30 JoSo da Madeira de todo e qualquer evento
que possa vir a prejudicar o cumprimento pontiual de qualquer das obrigages emergentes do

‘- -contrato;

*. p) Entregar, no termo do direito de superficie, a parcela municlpal com todas as edificacdes nela-
i construidas, sem que haja lugar ao pagamento de qualquer indemnizagdo;

q) Cumprir todas as demais obrigactes resultantes do presente Caderno de Encargos, de lei ou
regulamento municipal em vigor,

10. LIMPEZA E SEGURANCA
10.1.0 superficidrio deve manter em perfeito estado de conservacdo e limpeza todas as zonas, -

Instalagdes e equipamentos ¢ue Integram a rea cedida e os respetivos acessos, nomeadamente

as edificagBes, pavimentos, bem como as infraestruturas.

'10.2. As InstalagBes sanitdrias devem ter a assisténcia necessdria a garantir um constante estado

de asseio e a existéncia dos utensilios de hlglene necessdrlos.

10.3. O superficldrio garantird a exist&ncla durante vinte e quatro horas por dia de meios de
prevencgdo e detegdo, com a funcdo de assegurar a wgllancla permanente de todas as instalagdes
existentes na drea cedida e respetivos acessos.

10.4. O superficidrio equipard a drea cedida de um sistema de filmagem constante com gravacéo
de imagens, e com comunicagio direta s autoridades policiais, devendo cumprir a legislago
em vigor em matéria de tratamento de dados pessoais. .

10.5. Todos os encargos com a seguranga da drea cedida e respetivos acessos, bem como a sua

.atualizagio ou a correclio de deficiéncias nesta matérla, s8io da responsabilidade do
_superficidrio.

11, MANUTENCAO E CONSERVAGAO
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11.1. O superficidrio deve manter e conservar o pavimento e as construgﬁes edlﬁcadas na érea
cedida, durante todo o perfodo da vigéncla do contrato, de modo a que no termo do prazo do
direito de superficie estejam em plenas condigBes de funcionamento.

11.2. Todos os equipanientos Instalados na 4rea cedida, destinados a.prestar ou a criar as
condicSes adequadas para a prestagdo dos servicos de apoio aos utentes, terfio de estar sempre
em bom estado de conservaciio e utilizagiio e ser imediatamente substituidos ou atualizados
quando ndo cumpram a sua fungdo, ou revelarem falta de capacidade ou operacionalidade. -
11.3. As revisBes e reparagBes dos equipamentos, quando necessdrias, serio efetuadas, a
expensas do superficidrio, ho mais curto espaco de tempo possivel, de forma a minimizar os
impactos sobre o normal funcionamento e acesso ao posto de abastecimento de combustfveis
liquidos.

12. ENCARGOS GERAIS DE FUNCIONAMENTO
12.1.580 da responsabllidade do superficidrio todos os encargos relativos ao licenciamento da
"construgdo do posto de abastecimento de combustivels liquidos, equipamentos, atividade e
explorat;ao do mesmo, Incluindo a conservagio e manutengSo da 4rea cedida, nomeadamente
os que dizem respelto ao fornecimento €, ou, abastecimento de energla elétrica, comunicagBes
e telecomunicag8es, e tudo o que seja necessério a uma operacdo de qualidade.

12.2. O'superficidrio deve privilegiar o recurso a fontes energéticas ndo poluentes e renovévels,'

e aplicar as melhores préticas ambientals.

13. HORARIO DE FUNCIONAMENTO

13.1. Se outro hordrio nfo for acordado entre as partes, o posto de abastecimento' de
combustiveis liquidos deve funcionar entre as Oh &s 23 h59m, todos os dias do ano.

13.2. A alteracio do hordrio fixado no ndmero anterior carece de prévia autorizagdo do
Municipio de Sdo Jodo da Madeira.

14. SINALIZAGAO

14.1. Cabe ao-superficidrio a aquisi¢do, instalagio, montagem e manutenciio de toda a
sinalizacdo indispensével & identificaciio no exterior de posto de abastecimento de combustiveis

liquidos, bem como & circulaglio automével e de pedes no interior do posto de abastecimento.

de combustfveis llquidos e respetivos acessos.

14.2. Sempre que se verlﬂquem situagBes que provoquem alteragdo das condicdes de mrcula;ﬁo

de veiculos e de pessoas dentro da drea cedida e respetivos acessos, o superficidrio devers

instalar um sistema de sinalizacdo temporaria, retlrando-o quando tal deixe de ser necessério.

15. EXCLUSAO DE RESPONSABILIDADE

15.1. O superficlério ndo terd qualquer direito de reclamagdo ou indemnizaglio, seja a que tftulo

for, em consequéncia de alteragBes de trifego na via de acesso ao posto de abastecimento de

combustfveis liquidos resultante de obras de beneficiaglio, reparag3o, alargamento ou outra;

realizadas na via plblica, medldas de caricter policial, acidentes ou encerramento temporério..
-15.2. O Municlpio de Sdo Jodo da Madeira devera avisar o superficidrio, com anteced&ncia

adequada, da necessidade de reallzagio de-obras na estrada, que tenham influéncia ;

determinante no acesso ao posto de abastecimento de combustiveis liquidos, salvo se se tratar
de interven¢des de natureza urgente.

16. RESPONSABILIDADEEXTRA-CONTRATUAL

O superficidrio & responsével por todos os danos causados ao Municipio de S8o Jodo da Madeira
ou a terceiros, em resultado da sua agio ou omissdo, durante a vigéncia do direito de superficie.
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17. SEGUROS E RESPONSABILIDADE CIVIL . _

17.1. O superficidrio celebrard e manterd em vigor os seguros que a seguir se descriminam, e
cuja vigéncia deverd assegurar durante a vigéncia do direito de superficie: '

a) Seguro de cobertura de perdas e danos acidentais causados 4 Infraestrutura construlda ou na
via publica existente & superficie, que garanta o valor de reconstrugéo;

b) Seguro de responsabllidade civil de exploragdo, que garanta a responsabilidade civil
extracontratual do superficldrio derivada dos riscos da atividade que exerce;

¢) Seguros de acidentes de trabalhos, nos termos da lei.

17.2. Previamente a realizaglio das obras de construgdo do posto de abastecimento de
combustiveis liquidos e respetivos acessos, © superficidrio contratard seguro de

responsabllldade civil adequado que garanta o pagamento de Indemnizagdes que possam vir a
ser devidas.

18. CESSAO DA POScho CONTRATUAL

:18.1. O direito de superficie nfo poderé ser transmitido, total ou parciaimente, sem autorizagdo

expressa e prévia do Municlplo de S&o Jofo da Madelra, estando igualmente vedado ao
superficidrlo a celebragdo .de quaisquer contratos que, mesmo sem essa ‘denominagéo,
pretendam objetivamente obter resultado semelhante ou idéntico, total ou parclal .
18.2. Para efeitos da autorizagdo prevista no nimero anterior, deve o superficidrio e cedente
remeter, quantoao cessiondrio, a0 Municipio de S3o JoSio da Madeira toda a documentat;ﬁo
que lhe foi exigida no dmbito da hasta publica.

18.3. E permitida a cess8o da posicio contratual por parte do Municlpio de S3o Jodio da Madelra,
bastando para o efeito que este comunique tal ato ou facto ao superficidrio, para a producSo de
todos os efeitos legais e contratuais. '

18.4. Também careceré de autorizagdo do Municipio de S50 Jodio da Madeira a contratagéio que

. 0 superficidrio venha a pretender fazer com terceiros para a gestdo e exploracdo do posto de

abastecimento de combustivels liquidos, incluindo ou nfo a infraestrutura de apoio 2 logistica,
sendo certo que em circunsténcia alguma dal poderd decorrer uma diminuicéo das garantias do
Municipio.

18.5. Fica Igualmente dependente de autorlzagao do Municlipio' de S3o Jodo da Madeira a
constituiclio de quaisquer direitos ou garantias reais sobre a parcela cedida, mesmo que de
natureza temporéria, devendo o superficidrio garantir que tais direitos reais ndo perdurem para -
Id da extingdo do contrato de direito de superficle, independentemente da causa; assim se
respeitando o estabelecido na alinea a) do n.2 7 do artigo 492 da Lei n.2 73/2013 de 3 de-
setembro {RFALEI).

18.6. Quaisquer atos praticados, ou contratos celebrados, em desrespelto pelo disposto no

. presente caderno de encargos, conferem o direito ao Municiplo de Sdo Jodio da Madeira de

rescindir o contrato de constltuu;ao do direito de superficie, revertendo para o Municipio de S#o
Jo&io da Madeira a parcela e a construgdo nela existente.

19. FISCALIZACAO

19.1. O Municlpio de S3o Jodo da Madeira tem o direito de fiscalizar o cumprimento da
finalidade do contrato de constituicdo do direito de superficie, de modo a verificar se 0 mesmo
estd a ser devidamente cumprido e.se estfio a ser respeitadas todas as normas legals e
regulamentares aplicéveis.
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19.2. O superficidrio obriga-se a facultar o acesso a toda a drea cedida ao Municipio de Sdo Jodo
da Madeira, seus trabalhadores ou entidades externas incumblidas por este de proceder 2
fiscallzacdo.

20. RESCISAD

Para além das sltuagbes previstas noutras dlsposlgées do presente Caderno de Encargos, o
Mumciplo de Sdo Jodo da Madeira poderd rescindir o direito de superficie nos seguintes casos:
‘a) Apresentaco do superficidrio 3 insolvéncia ou a processo especial de recuperagdo de
empresas;

b) Incumprimento dos prazos e das obrigagSes previstos no ponto 8 do Caderno de Encargos;
c) Exercicio de atividades e prestago de servicos n§o autorizados ou no previstos no Caderno
de Encargos e no contrato de constituicfio do direito de superficie;

d) Cessdo ou prética de atos que visem a cessfo da posicdo contratual, no todo ou em parte,
sem a prévia autorizago do’ Municipio de Sdo Jodo da Madeira;

e) Deficiéncias graves na organizacsio e regular funcionamento da 4rea cedida e respetivos
acessos, bem como omissdes geradoras de situacBes de i inseguranca para pessoas e bens;

f) Oposic8o ao exercicio de poderes de fi iscalizagdo do Municipio de Sdo Joﬁo da Madeira ou
desobedi@ncia as suas instrucBes;

g) Incumprimento de decls3es judiciais ou administrativas;

h) Em caso de sinistro, Incumprimento ou atraso por mals de cento e mtenta dias da obrigacéo
de reconstruco das mfraestruturas € reposi¢ao de servigos afetados;

i) Deficiente cumprimento das normas e procedimentos legal ou regularmente obrigatérios;

1) Néo celebraglio ou no manutengdio em vigor dos contratos de seguro que esteja obrigado'a

celebrar nos termos do presente Caderno de Encargos ou de lei e regulamento.

21. PROCEDIMENTO PARA RESCISAO o

21.1 Verificando-se um dos casos de incumprimento que, nos termos do nimero anterior, possa
motivar a rescis§o do contrato de constituigio do direito de superficie, o Municfpio de Sdo Jodo
da Madeira notificar4 o superficidrio para que, no prazo que razoavelmente lhe seja fixado em

atengdo & situagdo em causa, sejam mtegralmente cumpridas as suas obrigacSes e corrigidas ou . §

reparadas as consequénclas, quando possivel.

21.2. Em caso de Incumprlmento do disposto no nimero anterior, o0 Municipio de Sdo 1050 da
Madeira poders rescindir, de imediato, o respetivo contrato, mediante comunicagio envlada ao
superficidrio, por correio registado com aviso de receg#o.

22. INCUMPRIMENTO

As partes s8o responséveis, hos termos gerais, pelo ressarcimento dos danos causados pelo
incumprimento contratual.

23. REVERSAO" _

Operada a extingdo do direito de superficie, por qualquer-causa, a parcela de terreno com todas
as construgdes e instalagBes existentes, réverterd para o Municipio de Sdo Jodo da Madeira, n8o
tendo o superficidrio direito a qualquer indemnizaggo.

24. FORO PARA RESOLUCAO DE LITIGIOS

Para resolugdo detodos os litigios decorrentes do contrato fica estipulada a competéncia do
tribunal administrativo e fiscal do clrculo de Aveiro, com expressa renuncia a qualquer outro.
25. REGRAS DE INTERPRETACAO

Divisdo de Planeamento Ordenamento e Amblente .

Atribulg¥o do direlto de superficle para a Instalagio de
um posto de abastecimento de combustivels
Caderno de encargos

ASSEMBLEIA MUNICIPAL DO

& JOAQ Da MADERS
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S. Jodo da Madeira’
Camara Munidpal

As divergénclas que existam entre os documentos relativos 3 hasta publica e o contrato de
constituico do direito de superficie devem ser dirimidas da seguinte forma:

a) Em primeiro lugar, aplicam-se as normas imperativas da lel e do Caderno de Encargos; -

b) Em segundo lugar, aplicam-se as disposi¢Ses do contrato de constituigdo do direito de
superficie, que ndo colidam com as disposig8es imperativas da lei e do Caderno de Encargos.

ik
[P

Ll

- apmer.

oo
R

‘MEQVN V0 OYor 5

| e —— i
T
e AR
1
20 CHERONDD 00 TWdIDINM, vt e
- e i i N
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_Atrlbuicio do direlto de superficle para a lnsfa lacSo de
um posto de abastecimento de combustfveis
’ Caderno de encargos
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Cdmara Municipal de S. Joéo da Madeira
Avenida da Liberdade o

3701-956 S. Jodio da Madeira

256 200 200 | dpo@cm-sjm.pt | www.cm-sjm.pt

S. Jodo da Madeira Requerente: MUNICIPIO DE SAO JOAO DA MADEIRA
Cémara Municipal - )
Morada! AVENIDA DA LIBERDADE

Viilda pelo prazo de um ano N 3701-956 SAO JOAO DA MADEIRA
PLANTA DE LOCALIZAGAO - ORTOFOTOMAPAS

Loeal: Avenida Dr. Renato Aradjo
Data: 09-10-2019
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O fornecimento desta planta nio Implica qualguer compromisso quanto ao deferiments de p;ddo cua vier a sar requaride ou & concensie da mpl:lln licanca.
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F Cimara Municipal de S. Joio da Madelra

=1 Avenida da Liberdade. ‘

i 3701-956 S, Jodo da Madeira .

ﬁis | 256 200 200 | dpo@cm-sjm.pt | www.cm-sjm.pt

a.m '.'r?é.% ga Madeira " Requerente: MUNICIPIO-DE SAO JOAO DA MADEIRA

Morada: AVENIDA DA LIBERDADE
Vil peléi iz de u ano 3701-956 SAO JOAO DA MADEIRA
PLANTA DE LOCALIZAGAO - CARTOGRAFIA L, QJ

. 4 = == *EC e - ~ Escala il
Local: Avenida Dr, Renate Aradjo GulaN® . ARU- Area de Planta de Locallzacio
Data; 08-10-2019 Planta'N.° 2349 Reabilitaglio Usbana 4-+-+- Limite da Concalho
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Avenida da Liberdade
3701-956 5. Jodo da Madeira
: i N 256 200 200 | dpo@cm-sjm.pt | WWW.cm-sjm.pt
gmf,?.??.q ga Madeira Requerente: MUNICIPIO DE SAO JOAG DA MADEIRA
2 Mu =
Morada: AVENIDA DA LIBERDADE
Vilde ek éaic da m ano 3701-956 SAO JOAO DA MADEIRA \)
PLANTA DE LOCALIZACAO - CARTOGRAFIA @J &
I x — bbbl - — W = - - EE*E —
Local: Avenida Dr. Renat> Araijo : GulaN.® ARU- Ares de Planta de Localizaclo ""3:
Data: 09-10-2019 . Planta N.° 2248 Reabllitagio Urbana Limite de Concelho
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Cémara Municipal de S. Joéo da Madeira
Avenida da Liberdade -

3701-956 S. Jodo da Madeira

256 200 200 | dpo@cm-sjm.pt | www.cm-sjm.pt

Requerente; MUNICIPIO DE SAO JOAO DA MADEIRA

S. Jodio da Madeira

Camara Municipal )
Morada: AVENIDA DA LIBERDADE
Vilida pelo prazo de um ano 3701-956 SAO JOAO DA MADEIRA
PLANTA DE LOCALIZACAO - ORTOFOTOMAPAS
Excala 1:1000/
Local: Avenlda Dr. Renato Aradjo Guia N.° Planta de Locallzaglio
Data: 09-10-2019 Planta N.° 2348
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Esté relatério de avaliogso (o *Relatério”) foi preparado pela CBRE Consulioria e Avaliagtio de Imévais, Lda.
{*CBRE"} exclusivamente para a CaAmara Municipal de 5. JoGo da Madeira (o 'C|IBI'I1’Q') de acordo com a proposta
aceile pelo clients em 1 de margo da 2019 ("a Instrugio®). O Relatério & confidencial para o Cliente e quoisquer
outros Desfinatérios aqui mencionados e o Cliente e os Desfinatérics néio podem divulgar o Relatério, a menos que
sejam expressamente autorizados a fozé-lo pela CBRE.

Se a CBRE fiver expressamente acordado, ciravés de carfa escrife puru ° efeliu que oulras pessoos qua nioo

4 Clisnte ou os Destinatérios possam ufilizar e basear-se no Relatério {uma “Parte Confiante*), a CBRE néio feré maior

L responsabilidade perante qualquer Parte Confiante do que teria se essa parte fivesse side nomeada como um

#  diente conjunio sob a Insiruglio em causa. -
A responsabilidade agregada méxima da CBRE para com o Cliends, Deshnoi&nos e quaisquer Paries Confiantes de
qualquer forma resultants, em conexio com ou por este Relatério @ / ou a InstrugGio em conjunto, seja em contrato,
afo ilicito, negligéncia ou de outra forma, néio deve exceder:

. a) €50000 ' (cinquenta mil Euros} -

Sujeito aos fermos da Instruglio, a CBRE néo seré responsével por qualquer perda ou dane indireto, especial ou
consequents, seja ele causado, seja em contrato, ate illcito, negligéncia cu de ouira formo, decorrente ou
relacionado a-este Relatério. Nada neste Relatério excluirg a responsabilidade que nde possa ser exclulda por lei.
Se o leitor ndo 4 o clients, o destinatério, ou uma terceira parle com permisso para uiilizar o relatério, entéo est a
vizualizar este relatério de forma néo formal e apenas para fins informativos sem poder basear-se riels para
qualquer finalidade. A CBRE néo sert responsével por qualquer perda ou dano que o leitor possa sofrer (seja
direto, indireto ou consequente] como resultado do uso ndo autorizado ou confianga neste Relatério. A CBRE ndo se
compromets a fomecer qualquer informagic adicional ou corrigir quaisquer imprecisSes no Relatério.

Se oulra entidade legal do grupo CBRE contribuir para o eloboraghio do Relatéric, podend assinar o mesmo
somente para confirmar o seu coniributo. O.Clients, Destinatérics e quaisquer Partes Confiantes reconhecem que
nenhum dever de assistncia, relative & Instrugiio ou ao Relalério, se estendert a fal enfidade e renunciam a
qualquer direito ou recurso contra essa enfidade do Grupo CBRE, quer seja decorrente de contrato, ato licito,
negligéncia ou outro. A CBRE permaneceré exclusivamente responsével perante o cliente, de acordo com os termos
da Insirugfio.

\? As informagBes disponibilizcdas no presente relatério consfitvem o purocar da CBRE. A CBRE néo assume

mponlubllldude por qualquer fipo de fransagio.
Se néic eniender esta informagéic, recomendamos que procure ueon:alhume_nfc juridico independente.

2 CBRE
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SUMARIO EXECUTIVO
. ZOMA
s Ma INDUSTRIAL
(]
17+ 1]
EGCARIGD TRAVESSAS
CASAL DO LO ’ =t
CASAL NOYO'
60 CouTo QUINTA .
OuUTEIRO
' Go. gle Viep dels €201% Googe
Terreno Urbano ,
Posto de Abastecimento REPSOL - 4040 m? de ferreno
S. Jofic da Madeira - Aveiro S
Coordenadas:  40.891827, -8.493844 .
A PROPRIEDADE Olesta
A propriedade corresponde ao arfigo yrbano 5
n.® 4280 da freguesia e concelho de S. Josio da Facilidade 4
Madeira. E proprietério o Municipio de 8. Jodio Comerclali- Procura
da Madeira. ' zaghio
MERCADO Localizagtio Qualidade
Segmento de Mercado:  Desenvolvimento Micro Geral
Condigtio do Mercado:  Crescimento .
: loca izagfio . e
. Mucrq H'j.-
Legenda: 0 {Pouca / Pior) o 5 {Muita / Melh
Conirato(s) " d

Foi constituido direito de superficie por 30 anos, em 12 de margo de 1990 (iérmino em em 12 de marg
de 2020). E superficiéria a Repsol Portuguesa, SA.

VALOR DE MERCADO

€ 940 000
(novecentos e quarenta mil Euros)

Pressupostos Especiais de Avaliaglo
Néo existem. '

Tipo de Inspecdo’
Drive-by

SUMARIC) EXECUTIVG

JOAC D4

ASSEMBLEIA MUNICIPAL DO

T

-
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CERTIFICADO DE AVALIACAO
Dala do Relatério 26 de margo de 2019
Destinatdrio Camara Municipal de S. Jodo da Madeira
A Propriedade Terreno Urbano
Localizagtio 8. Jo&io da Madeira
Merada Av. Dr. Renato Aratio
S. Jolio da Madeiro - Aveiro
Uso : Posto de Abastecimento REPSOL
Propésito do Imével Consfituigio de Direito de Superficie
Instrugo Determinar o Valor de Mercado da propriedade, & data de aveliagio, de acordo com
a proposta aceite pelo clisnte ("o Instrugio®).
Data de Avaliagio 26 de margo de 2019
Deta da Inshugie 1 de morgo de 2019
Avaliaglio Anterior 19 avalioghic -
Condigtio.do Avaliador Avdliador independents, conforme definido no RICS Valuation — Global Sfandards
2017,
pécllo do Avaliagio Determinagc de valor para novo direito de superficie.
alor de Mercado- 940 000 €
(novecentos e quarenfa mil Euros)
A'nqu'c opinitio de Valor de Mercado esié de acordo com o instrugio o pressupostos
do presente avaliagfio e deriveu principalmente da andlise de recentes e compardveis
transacBes de mercado.
‘frmupollu Especiais Néo existem. -
i
! lice de Seguro Seguro de responsabilidade civil com apélice n.° RC63807723, na companhia de
seguros Fidelidade Mundial $.A., com validade até 19/08/2020.
umprimento dos Critérics Esta avaliagfo foi elaborada de acordo com as recomenduagdes do Royal Insfitution of
e Avaliagio Chartered Surveyors, nomeadamente o documento *RICS Valuation — Globat

Standards 20177 (Red Book).

Confirmamos que femos conhecimento do mercado a nivel nacional e local,
nomeadamente no que diz respeito & localizagtie de cada propriedade em avaliaglio,
e possuimos as habilitagBes necessdrias para.dessnvolver o trabalho de forma -
competente.

A avaliogsio-é Uma opiniio profissional de valor, néio constituindo garantia do mesmo.
Outros avaliadores podem chegar a conclusSes diferentes quanto ao valor da
propriedade avaliada.

CBRE
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- Pressupostios Gerais A caracterizagtio da propriedade objeto da presente avaliagtio & apresentada nests
' Relatério. Assumimos vérios pressupostes em relagio ao tfiulo de proprisdade,
arrendamentos e plansamenio municipal e fembém quanto s condigSes e o estado
de conservagfio de edificios e terrenos, incluindo contaminagéio no solo e no subsolo.
Estes pressuposios enoonfrum-oe aqui descritos,
Se estas informages ou pressuposios se revelarem incorretos, o valor da avaliagde =3,
pode tombém estar incomreto e deve ser reconsiderado.

)

O
Variag8as Gos Pressupostes Néo &pliq!vel.
Gerais
' Avaliador A propriedade foi inspecionada e avaliade por avaliador qualificado para o propésite
da avaliagéio @ em cumprimento dos requisitos do Red Book.
Conflito de Interesses A CBRE declard n&o existir nenhum conflito de interesses relacionado com a
elaboragtio do presente relatério.
I.il;n'rlugdo O presanie reloidrio é apsnas para uso exclusivo do seu 'desilnuidno, e para o
propésito que aqui foi especificado. N&o nos mponsablllzumos pelo uso indevido do
seu conieddo da parte de terceircs. -
Publicagtio Quer a totolidade, quer parfe deste relatério ou refer8ncias ao mesmo néio podem ser
incluidas em qualquer tipo de publlccl;do, circular ou declaragio nem publicada de
maneira alguma sem a nossa autorizagho por escrito da forma e do contexto em que
: a mesma deverd figurar.
Essa publicagéio ou referéncia a este relatério néo serd permitida a mencs que
contenha uma refer8ncio &s renuncias estabelecidas no Red Book ou a incorporagso
dos pressuposios especiais aqui referidos. _
m}
Afentamente, Atentoments, f' s
N ]
L
i _‘j .
.I‘I 3
% |
Frederico Borges de Castro, MRICS Helder I.oufu,_ MRICS i 8 g g
Senior Director Senior Consultant i i
RICS Registered Valuer RICS Registered Valuer T |
CMVM: PAI/2016/0323 CMVM; PAI/2015/0228 8¢ i
E: frederico.castro@cbre.com E: helder.louro@cbre.com o) ,
ECER
Em nome de: " e ]
CBRE — Consultoria e Avaliagso de Iméveis, Lda. ! wo !
| CMVM: PAY/2006/0001 . | 5
T: +351.21 3114400 ¥
W: www.cbre.pt g
Ref. Projefo: VAL 3150/2019 j

CBRE
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FONTES DE INFORMAGAO E AMBITO DA INVESTIGAGAO

‘Fontes de Informagtio Dessnvolvemos o nosso trabalho com base na iformagtio fornecldc pele Clients, a
qud consideramos corsin o eamplata, nomeadamente:
- Documentagsio legal (CPY) .
- Plania de Localizaghio o de apfidio do solo face ao FDM
= Escritura de Consfiluighio de Direito de Superficie de 12/03/1 990.,

Visita A propnedcde foi visitada palo exterior {conforme salicitado pelo cliente} por Sérgio
Albano, MRICS em 15 de margo de 2019. .

Arcge Né&o medimos a propriedade. As &reas consideradas na avaliagdio foram obfidas na
documentagéic legal e por medigses nas plantas. Foi usada a:
Area Bruta {Ab): superficie medida pelo perimetro exterior e eixos das paredes ou

outros elementos divisérios do edificio. Podem existir ligeiras diferengas para a
realidade. - .

Quesibez Ambientais 'Néo levémos a cabo, nem 6 do nosso cI:onhea'manio, qualquer inspegio ou
investigaglio ambiental ou pesquisa-dos solos, na propriedode ou confinantes, que
possa levaniar a suspeita de contaminaglio ou dessa eventualidade, assumindo gue

. esto ndo existe.

- Servigos @ Infraestruturas Assumimos que todas as infrasstruturas, incluindo égua, saneamento, eletricidade e
telecomunicagbes esito disponiveis para a propriedade. Nenhum dos servigos foi
testado por nés.

Elhdo-do COWO Né&o procedsmos a nenhuma inspegéio téenica ao edificio, ndo verificdmos os serviges,

ndo fizemos investigagdes independentes, nGo inspeciondmos o estado das madsiras, -
n&o expusemos parte da esirutura qus se enconira coberta, descoberta ou inacessivel,
nem propusemos qus fosse feita qualquer investigagdo que determinasse o uso de
qualquer téenica ou matéria nociva ou pengosu ou se estas sa encontram em qualguer

parte da edificagsio. Tendo em vista o acima descrito, néo garantimos que nio exls'rem
defeitos na propriedade.

1
g l Planeamento Municipal Foi feifa uma consulta informal aos instrumentos de ‘gestio territorial disponfveis no
site do Municipio e DGT. Nao podemos aceitor a responsabilidade por |nformu;6a
incorretas ou por omlsséu nas informagdes que nos séo fornecidas.

!
!: Rnglﬂol da Proprisdade e Especificagbes dos regisios da proprisdade e arrendementos a que @ mesma estd.
Arrundumomoc sujeita esto conforme a informagéio que nos foi fomecida. Em geral, nfio

examindmos nem fivemos acesso o fodas as escrituras, contratos de orrandamentcr ou
oufres documentos relacionados. Sempre que qualquer informagéio referente &
documentagSio legal esfiver mencionada no nosso relatério, esta representa a que
consideramos relevante para efeitos de avaliogéic. Devernos, no entanto, salientar que
a andlise dos documentos relativos ao imével {incluindo escrituras, contratos e licengas
emitidas por autoridades mumcnpuls ou outras) compete aos vossos represanhnhs
legais.
Néo levémos a cabo nenhuma investigagio no referente & condigso financeira de
qualquer dos arrendatdrios. Considerémos, no enfanto, No nosto parecer, os efeitos

g

8|

«,'E |

F

8 i
ﬁ

E! provéveis que a perceclio gerct sobre a condigdo financeira do arrendatério pode fer
1

no comprador.

CERUFICADO DE AVAL IAGAL C B R E
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PRESSUPOSTOS GERAIS DA AVALIAGAO

EBazo &e Valor

Valores de Arrendameito

A Propriedads

QueastSes Ambientais

CondigSes da Pro'priadudn

i
‘defesas de munduqdo suficientes @ que o seguro de consfrugﬁo apropriado pode ser I

" ou préximo da propriedade, o percegio poblica pode afetar a comercializagtio & o :j
i
|

Esta avaliaghio foi preparada com base ne “Valor de Mercade®, que é definido como:

“Esfimativa do montante mais provével pelo quul & data da avafiagso, um ative ou

. Um passivo, apbs um periodo adequado de comercializagsio, poderd ser

fransacionado entre um vendedor & um comprador, em que ambas, de livre vontade,

atyoram de forma esclarecida, prudanfe @ nGo coagidos.”

A avaliagio. representa o montante que iria constar num hlpoiéﬂoo contrato de compra
e venda na data de avaliagéo.

Néio foram considerados custos ou impostos que possam surgir no caso de venda do
imével.

‘Néo foram considerados quaisquer arrendamentos ou acordos entre empresas do

mesmo grupo, hipotecas, cu outros encargoes sobre o imével.
Néo forem considerados quaisquer subsidios estatais ou comunitérics.

Os valores de arrendamento apressntados na avaliaglo 880 os que consideramos
adequades para a detemunagdo do valer do imével, PoderGo ndo corresponder &
“Renda de Mercade”, que é definida como: :

“Estimotiva do montante mais provével pelo qual, & data da avaliagtio, o direito real

.de uma proprisdade, apés um perfodo adequade de comercializago, poderd ser
" arrendado de livre vontade enire um senhorio @ um arrendatério, em que ambas as
“portes otuaram de forma esclarecida, prudents, & néo cougldos

No caso de se fratarem de edificios os equipomentos tais como elevadores, escadas
rolantes, aquecimento ceniral e ouiras habituais instalagses de servigo, foram
consideradas como fazendo parte integral do edificio & encontram-se. obrangidas

nesia avaliagéo, ! \
Magquineria e equipamenio espscial foram excluldos desta avaliogso.
Todas as medidas, Greas e perfodos indicados nesta avaliagtic séo aproximadas. S —

Na auséncia de informagGo em contrério; assumimos que:

[a] A propriedade nGo esté contaminada e que ndo se encontra ubrangldu por uma lei
ambiental j& exisiente ou proposta. ‘
[b] Todos os processos levados a cabo na propriedade regulados por legislagio _.
ambiental encontram-se devidamente licenciados pelas autoridades competentes. §
[c] A propriedade possui Certificado Energéhco (se aplicével), conforme legislagtio em ¢
vigor.

[dl A proprlodude n&o asté sujeita a risco de inundagéo ou, se for o coso, que existem

obtido por um custo que néo afefa o valor.
Na eventual existéncio de eqmpumenio de fornecimento eléirico de alfa tensGo dentro

valor futuro da propriedade. A presente avaliago reflete nossa compreenséio atual d
mercado e nfio fizemos desconto parc refletir a presanga desse equipamento.

Na auséncig de qualquer informagéio em contrério, assumimos que:

[o] Néo existe nenhuma 1rregulur|dc|de a nfvel dos terrenos nem vestigios
arqueolégicos que possam afetar a ocupagtio presente ou futura, desenvolvimenio od
valor da propriedads. ©~ . i
[b] A propriedade esté isenta de poluenm, infestagio, defeitos oculios ou de estruturs,
[c] N&o é do conhecimento terem sido ufilizados materiais téxicos ou nocivos ou que
foram utilizados técnicas suspeitas na sua consiruglo, ou em alleragGes subsequen
ou adi¢bes & propnedude .

[d] Os servigos e quaisquer confroles ou softwares associados estGo em funcionamen
e sem defeito.’ L
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. Thulos, Licengas,

Planeamento, Teoas ©

Contraios de
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ERTIFICADO

| AVALIACAD

Levdmos tfambém em conta a idade e o aparente sstado gerat da propriaducia,- mas
qualquer comentério elaborado sobre a propriedade néo revels uma considerago ou
parecer sobre uma érea n&o inspecionada.

No auséncia de qualquer informagieo em conirdrio, assumimos que:

[a] A propriedade é comercializdvel & enconira-se livre de quaisquer énus ou
encargos.

[b] Todos os edificios foram construfdos de acordo com as licengas de consirugsio
emilidas pelas autoridades compatentes ou foram construldes anteriormente &
existdncia deste fipo de licengas e possuem licenga de utilizagso.

[c] A propriedade ndo se encontra negafivaments afetada por qualquer plano
mwnicipal, proposia de expropriagtio ou de servid&o,

[d] Todos os edificios encontram-se em conformidade com os estatutos previstos na lei,
incluindo regulomentos de edificios, incéndio e de sadde e seguranga.

[&] Se necesséria o odaptogiic de parts da.propriedade pora © cumprimento da
legilagho relativa & acessibilidade {(nomeadamente por defi cwnm moiorel), ndo
haverd cusios significafivos, capazes de afstar o valor.

[f] N&o haverd melhorias da parle do inquilino que afetem o valor da renda uquando
da sua reviséio ou rencvaglio,

[g) Os inquilinos cumpririo todas as suas obrigagbes :onimiums, némeadamente no
que respeila ao pagamento das rendas & despesas de condominio ou oulros servigos,
seguros ou imposios.

[h] Nédo existem cléusulas restritivas no confrato de arrendamento que possom afefar
negativamerte o valor da propriedade.

[(] Q proprietério ndo se ind opor aos cendrios de fuluro urrandumenio considerados
na presenie avaliagfo.

[il Todas as dreas ndo ocupudus ou arrendadas, encontram-se disponfveis para
arrendamento.

[k] Os impostes decorrentes do contratc de compra e venda ou de arrendamento,

‘ser&o aplicados & faxa em vigor & data da avaliogéio.

5 CBRE
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RELATORIO DE AVALIAGAO
A PROPRIEDADE

Terreno Urbano

Posio de Abastecimento REPSOL
Av. Dr. Renato Aratijo

S. Jodio da Madeira - Aveiro

LOCALIZACAO E ENVOLVENTE

O imével avaliado situa-se nd centro de S&o Josio da Madeira, uma cidade infegrada na Areo Mafropolltana
do Porlo. A cidade é reconhecida pela sua fradigfio na drea industrial; parficularmente em relaggo do fabrico:
de chapéus e calgado. O imével margina @ Avenida Dr. Renato Aradjo, uma das artérias principais da cidade,
entre o Hospital @ o "Oiiava Avenida", o maior ceniro comercial da regiGio com 133 lojos distribuldas por 2
pisos, 21 restaurantes, 5 salas de cinema e 1 hipermercado.

Em frente ao imével situam-se edificios de hubﬂug&o multifamiliar, de 6 pisos acima do solo, com uso
tercidrio ao nivel do r/c.

DESCRIGAO

Terreno urbano de fopografoia plana s configuraglio aproximadamente retangular, afualmente ocupado com
posfo de abastecimento de combustiveis de 3 ilhas e edificagées de apoio, explorado pela REPSOL.
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AREAS .
_ [ Area]
rea tofal 4040 m?2 de ferreno ' .
Consirucao permitida’ (acima solo} §373°  m?de drea bruta E
&
PLANEAMENTO URBANO g 5
De acordo com a carfa de ordenamento do PDM de Séo Jotio da Madeira em Vigor, o Imével estd mserldo E <
em "Solo Urbanizado - Espago Residencial*. S o &
z
z

De acordo com o artigo 12.° do Regulamento do PDM, o espaco residencial caracteriza-se por uma érea em ! ,53 : :
transformago, com um elevado nivel de infraestruturagio € com uma ocupagdo funcional mista: habitaglio, & % & <
- comércio, turrismo e afividades ferciérias. O Indice de utilizagéio permitido & de 1,33, com uma céreea § s
méxima de 6 pisos (r/c + 5). . -';
, —— __‘* solo urbano " I}? )
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CONSIDERAGOES LEGAIS
Tfiulos da Propriedade’ . -
A propriedade corresponde ao artigo urbano n.® 4280 da freguesia e concalho de S. Joso da Madeira. E
proprieiirio' © Municlpio de S. JoGo da Madeira.

Confrafo(s)
Foi constituido direito de superficie por 30 anos, em 12 de murgo de 1990 (1érm|no em em 12 de margo
de 2020). E superficiéria a Repsol Portuguesa, SA.

O valor do direito de superficie foi estipulado em 912.800 €, com 80% pagos na celebragfio do contrato
e o remanescente pago em 30 rendas anuais, atualizadas anualmente por coeficiente legal. A renda
correspondente a 2019 & de 14.856 €.

No final de 2019, o montante total pago uscerrde a cerca de 1 078 000 €, represeniundo uma renda
média anual de 36.000 €.

COMENTARIO DE MERCADG

CONTEXTO MACRO-ECONOMICO

Em 2019, d economia Porluguesa deverd manfer a trajetéria ascendente, com um aumento moderddo de.
1,7% do PIB, em linha com a Zona Euro, embora se confirme o ritmo de desaceleragtio j6 observado em
2018 {2,1% vs. 2,8% em 2017). A faxa de desemprego caiu substancialmente o longo dos Gltimos seis dnos,
reduzindo de 16,4% em 2013 para 7,1% em 2018, As previsSes apontam para a confinuagdio desta -
tendéncia com o desemprego a fixar-se em 6,7% em 2019. O investimento deveré continuar robusto, com um. -
‘crescimento de 3,7%, em parie derivado da dindmica do setor da construglio.

A inflagdio dever4 manter um crescimento moderado de 1,1% apés um aumento de 1% em 2018, inferior ao
inicialmente previsto.

MERCADO LOCAL . _

De acordo com os Ulfimos dados disponiveis, S. Jodo da Madeira possui cerca de 21.700 habitantes,
divididos em apraximdamente 8.300 famiflias (+/- 3 pessoas / famiflia). Foi afribuido um Indice de poder de
compra de 136 {Porfugal = 100).

O mercado regular de fogos (habitével e de 1° habitagtic) é de cerca de 8.800, revelando uma baixa taxa de
sobrecferta (5,6%). O n.° fotal de fogas em projeto (enire 2016 e 2018) foi de 59.
O velor médio de fransagéio para fogos novos ascendeu a cerca de 1.400 €/m?.

EVIDENCIAS DE MERCADO

Foi feita uma anélise a terrenos atualmente em comercializagéio no centro da cidade:.
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OpiniGo de Valor e Facilidade de Comermullzugdo
Considerando a oferfa existente, com previsiveis valores de venda o partir de 130 € / m? de érea bruta |
de construgtio acima do solo, & com o valor mais alio a ascender a 210 € / m2 (deduzindo a margem

Lote com 260 m? e projeto aprovado paro edificio com 15 fogos e 2 lojas.
Area Bruta de Consfrugﬁo prevista acima do solo: 1800 m2.

ABC: 1800 Valor: 300000 €/m2ABC: 167

Lote de 765 m? para edificio de habitaglio e comércio com é pisos acima’
do solo, pravendo-se 20 fogoes. Area Bruia de Construq&o prevista acima-
do solo: 2 000 m2,

ABC: 2000 Valor: 300000 €m2ABC: 150

Lote com 480 m? em "Espago Residencial, com projeto para edificio de
habitagto mulfifamiliar. Area Bruta de Construgdo prevista acima do solo:
638 m2,

ABC: 638 Valor: 105300 €/m?ABC: 165

Terreno com 5.452m2 com frente para trés ruas e projefo para edificios
com para 6rau bruta de construglio, de 9.884m? (rés-do-chéio + cinco ,—u—m——

pisos).
4

ABC: 9884 Vdlor: 1320000 €/m2ABC: 134 g

Terreno com 1.350m? em *Espago Residencial®, junto do mercado ‘
municipal, piscinas e centro de formagGo desportiva. Permite edificio com
R/C + 5 pisos. Area Bruta de Construglio prevista acima do solo: 1.796
m2

ABC: 1796 Valor: 399000 €/m2?ABC: 222

.

14 MUNICIPAL DO.

o

Lote com projeto Aprovado para edificio de hubm:gﬁo mulhfamlllur de
R/C + 5 pisos. Area Bruta de Construglic prevista acima do solo: 898 mﬂ.

$ -JOAC DA MADEWRA

=
=

ASSEMEL 51

ABC: 898  Valor: 130000 €/mtABC: 145

g

negoc:ug&o), mas também a Grea superior e a melhor localizagéio do ferreno avaliado, ndo se prevé umie—— .
transagéo com um valor superior a 175 €/m?. Trata-se de um ferreno situado em zona prime, pelo que
se ndo se prevé uma comercializagfio demorada.

RELATORIO DE AVALIACAQ

A CBRE
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CONSIDERAGOES DE AVALIACAO

FATORES DE AVALIAGAO
Pontos Fortes @ Oportunidades
= Localizaglio em avenida principal, junto ao hespital e 8° avenida.
- Boa conjuntura. sconémica & do mercade imobiligrie.
- Instalagtio Posto de Abastecimento {permlhndo renegociagtic do Direito de Superﬂcno)
Pontos Fracos e Ameacas
- = Concorréncia de ferrencs para desenvolvimento residencial j& com projeto.
« Cusios inerenfes & remogSo do Posto, no caso de desenvolimento residencial.

METODOLOGIA DE AVALIACAO

Método Comparativo

‘Consiste na avaliagdo do imével por comparagio, ou seja, em fungio de fransages e/ou propostas efefivas
para propriedades possuam idénficas caracteristicas, localizagio e insergéio no mercado.

A ufilizagtio deste método requer a existéncia de uma amosira representativa e credivel, gue néo se enconire
desfasada relativamente ao momenio de avaliagso.

Na auséncia de valores de fransaglio poderéio ser usados valores de oferta, desde que devidamente ajustados
tendo em confa as margens de negociagéo praficadas no mercado.

‘Tendo em conta as evidéncias de mercado apresentadas em comparagio com o imével avaliado, dpllcdmos
o valor de 175 €/ m? abc permitida acima do solo.

+De acordo com o arfigo 12.° do regulamento do PDM, aplicando um fndice de uﬁlilzogﬁo de 1,33, considera-

possivel um desenvolvimento residencial com 5 373 m2 de drea bruta de construgéo acima do solo, o que
ip‘armiﬁrd cerca de 45 fogos.
& P B ABC permifida acima do solo 5373 175 940 000
I I

, Com base no célculo acima, considera-se como valor de mercado do ferreno (na condigfio de livre
" digponivel) o valor de 940 000 €.
|

§ Posto de Abastecimento / Direifo de Superficie
Néo fivemos acesso o quaiquer dado de’exploraghie do Posto de Abastecimento {PA} existente, pelo que, caso
4 esses dados fiquem disponfveis, a avaliaglio poderd ter de ser revista,
No entanto, de acordo com as caracteristicas do Posto, marca, localizagio @ conhecimento que a CBRE fem
da rentabilidade de outros PA's, simulou uma estimativa de um EBIT (Resultado Operacional antes de gastos

' de financiamento e impostos) minimo de 50 000 € /ano.
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No caso de renovagtio do Direito de Superficie por igual periodo {30 anos), é nosso eniendlmenfo que o
mesmo serd por um moniante superior ao coniratado em 1990, nGo s6 pelo ajuste da mfln;do, como pelo
' fato de & data atual j& possuir infraestruturas instaladas.

}. i Assim sendo, uma vez que o confraio atual resultfov numa média anual atualizada de 36. 000 €, considera-se
50 | ajustado, vma renovagfio do direito de superficie por um valor de cerca de 40 000 € / ano (cuja distribuigio
Lo - _. do pagamento no 1empo dependerd inteiramente de contrato entre as paries.

'Mesmo considerando uma renda anual constante, conforma o quadro seguinte exemplifica {ao invés de um.
montante incial & dafo da contratagtio), verifica-se um Valor Atualizado Liquido (@ 4%) do Direito de
Superficie superior ao valor calculado para desenvolvimento residencial (981 600 € vs 940 000 €).

onsou s . CBRE
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A decisGo da venda ou renovagdo do direito de superﬁcw é uma decisGo do propneiﬁno que terG que ter em
consideragéio oufros pressupostos, como eventual averssio ao risco, necessidade de liquidez, efc

o
o

Ei:fﬁ V. atualizado @4%
1 40 000 38 500
2 40 000 37 000
<] 40 000 35 600
4 40 000 34 200
5 40 000 32 900
6 40 000 31 600
7. 40 000 30 400
8 40 000 - 29 200
9 40 000 28 100
10 40 000 27 000
1 40 000 26 000
12 40 000 25 000
13 40 000 24 000
14 40 000 : 23 100
15- 40 000 22 200
16 40 000 21 400
17 40 000 20 500
18 40 000 19 700
19 40 000 19000 a7 Spiomopmpees
20 40 000 18 300 X
21 40 000 17 600 P,
22 40 000 16 900 u :
23 40 000. 16 200 o
24 40 000 15,600
25 40 000 15 000
26 40 000 y 14 400 '
27 40 000 13 900 h 8 g
28 40 000 13 300 | 8% 8
29 40000 ' 12 800 L
30 40 000 940 000 302 200 % a g
Valor Atualizado Liguido (VAL) do Direito o |
Superficie: . gg
- .,
:£
N
i
2

Foi fambém solicitado pelo cliente um ensaio de célculo do valor do solo no dmbito do Cédigo dos

Expropriag8es (conforme Lei n.° 56/2008 de 4 de Setembro, que altera o Cédigo das ExpropriagSes (CE),
aprovado pela Lei n.° 168/99, de 18 de Seiembro), ¢ data atual, no pressuposio especial que o terreno se '-|
encontra livre de qualquer benfeitoria e/ou ocupagio. - i

;,..:

Para o célculo do valor do solo apto para a construgsio, conslda'ru-se"o disposto no artigo 26° do CE. No n® 2-
deste arfigo refere que: *O valor do solo apto para consirugéio seré o resuliante da média aritmética
atualizada entre os pregos unitérios de aquisigSes, ou avaliagBes fiscais..."

RELATORIO DE AVALIACAO 13 : C B H E
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Como ndo dispomos destes elemenios, que teriam de ser fornecidos pelo servigo de ﬁnun;us, considera-se o
disposto no n.° 4 do arfigo 26.°:

*Caso ndo se revele possivel aplicar o critério estabelecido no n® 2 por falta de elementos, o valor do solo
apto para a construglio calcula-se em funglio do custo da construgéio, em condigdes normais de mercado ...".

O n.° 6 do arligo 26.° do CE, estabelece que:

“Num aproveitamento economicamente normal, o valor do solo apto para a construgtio deverd corresponder
a um méximo de 15% do custo da consirugto, devidamente fundamentado, variando, nomeadamente, em
fungio da localizagfio, da qualidade ambiental e dos squipamentos existentes na zona |...)".

O n.° 7 do mesmo artige acrescenta que:

“A percentagem fixada nos termos do niimero anterior poderd ser acrescida até ao limite de cada uma dos
percentagens seguintes e com a variaglio que se mosirar justificada:

a) Acesso rodovidrio, com pavimentagtio em colcada, betuminoso ou equivalente na parcela - 1,5%;
b) Passeios em toda a extensio do arruamento ou do quartsiro do lado da parcela - 0,5%;

c) Rede de abastecimento domicilidrio de égua com service junto da parcela - 1,0%;

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

e} Rede de disiribuigiio de energio elécirica em babxa fensso com servigo junto da parcela 'I 0%;

f) Rede de drenagem de Gguas pluviais com colector em servigo junio da parcela - 0,5%;

g) Estagdio depuradora em ligagGo & rede de de snnaumenfo com servigo |unio da pamelu 2%;

h) Rede distribuidora de gés junto da parcela’- 1,0%;

i) Rede telefénica junio da parcela - 1,0%.*

Assim send@, considerando um custo de consirugeio médio para habitagio, de 750 € / m? de ABC acima do
solo (sem IVA), conforme correntemente praticado no mercado, obteriamos um custo fofal de construgtio de:
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5373 m’x750€/m’=4029 750 €

0 Valor do solo, de acordo com o CE deveré corresponder a um mémmo de 25% do cusio de consiruglio,
>. somando fodos os par@metros acima. Considera-se um valor ménimo de 23% para o ferreno avaliado, pelo
: qua o valor do solo'apio para a construgiio correspondenu a um total de 926.800 €.

%
i Conforme o artigo 23° do CE, é pretenséo da lei que este célculo ssja: "correspondente ae valor real e
‘corrents do bem de acordo com o seu destino efecfivo ou possivel numa utilizagdio econémica normal.”
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OPINIAC DE VALOR
VALOR DE MERCADO
Somos da opinido que o Valor de Mercado da propriedade fal como se encontra, & dafa da avaliagéio, § de:

940 000 €
(novecentos e quarenta mil Euros)

Pressuposios Especiais de Avaliagfio
" N&o existem.

IR

.
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ANEXO A
PLANTAS DE LOCALIZACAO
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