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Fig. 1 - Limlte indicativo da localizagio do conjunto de prédios munlcipais a avaliar (instalacBes da ex-CNP), localizados em Pago de
Arcos . Fonte: GEOPORTAL Oeiras (consultada a 23/01/2023)

1 OBJETIVO DA AVALIACAO
O presente relatério tem por objetivo a avaliagdo de parte de um conjunto de 4 prédios - dos
quais 3 correspondem as antigas instalagdes da CNP - localizados em Paco de Arcos, da

propriedade do Municipio de Oeiras, tendo em vista a sua alienagio em hasta piblica. A

AG. CMA . Janeiro 2023



CIMIA

Comissso Munlcipal de Avaliagdes

avaliagdo tem por base um Estudo Urbanistico desenvolvido pela DOT, que estabelece a

parametrizacdo e o potencial urbanisticos a realizar nos prédios a alienar

2 IDENTIFICACAO DO PREDIO

As CRP dos prédios a avaliar (cf. copias em anexo), refletem o seguinte:

Quadro 1 - Indicag&o das 4reas e artigos Municipais

Oeiras e S, Norte: terra de cultura
841.¢ Julido da 4074 640,00 Sul e Nascente: Anténio Rebelo da Silva Municipio de
$6¢.40 Barra - - Poente: estrada ) Oeiras
Norte: Quinta do Torneirn
7026.2 Pago de 1561 3.901,60 Sul:Artigo 69.2 Municipio de
Arcos Nascente: Artigo 64.2 Oeiras

Poente: Municipio de Qeiras
Norte: Anténio Carmo Quaresma Viana

1855.2 Paco de 3909 16.660,00!  Suk: Manuel Ventura Vitorino e Moreira Rato Céimara
Nascente: Moreira Rato

Arcos Poente: estrada de Porto Salvo Mumc.|pa| de
QOeiras
Norte: herdelros de Auguste Moreira Rate
5369.2 Pago de 3669 1.320,00 Sukk Estrada Nacional Municipio de
Arcos Nascente: Maria Consuelo Centenos S. Coutinho Oeiras

Poente: josé Canas

A area total de terreno registada na CRP, do conjunto dos prédios municipais, corresponde a
22.521,60 m2. N3o obstante, no seguimento de orienta¢do superior, a Unidade de Topografia
e Cadastro Predial da CMO procedeu ao levantamento do terreno, no sentido de aferir a area
do terreno Municipal a alienar em hasta publica, e a area a integrar o dominio publico, de forma
a que a Divisdo de Patriménio possa proceder a anexagio da area privada municipal dos 4
artigos, e desanexar a drea a afetar ao dominio publico.

A area a avaliar no dmbito do presente relatério (ver anexo 10), é a area a permanecer no
dominio privado municipal, para posterior alienacio em hasta publica. De acordo com o
levantamento da UTCP, esta drea tem 20.015,00 m2, e a 4rea a integrar o dominio publico
municipal tem 805,00 m2, ou seja, o terreno levantado tem uma drea total de 20.820,00 m2, e

ndo 22.521,60 m2, conforme se encontra registado na CRP.

! Segundo a CRP corresponde a 16.660,00 m2 de rea de terreno, sendo 2.549,00 m2 de drea coberta e 14.111,00
m2 de drea descoberta. O prédio é constituido por 6 edificios:

Edificio | - R/C+ 1.2 andar — drea coberta ~ 741,00 m2

Edificio Il - Area coberta - 1.460,00 m2

Edificio 11l - 1 piso — 4rea coberta —~ 288,00 m2

Edificio IV - Portaria — drea coberta 13,00 m2

Edificio V — posto de transformagsio de um sé piso —4rea coberta — 47,00 m2 e descoberta 14.111,00 m2
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3 ANTECEDENTES
3.1 Processo n.21361/1974
Processo dos edificios existentes afetos a8 CNP (antigos servigos técnicos da CMO) — o processo

ndo foi consultado por ndo se encontrar digitalizado.

3.2 Parecer CMA n.2 5 /2022

Relatério de Avaliagdo do prédio em andlise, que atribui a0 mesmo um valor de €14.520.000,00,
com base nos pressupostos referidos no ponto & do parecer CMA n.2 5/2022, designadamente:
a) Area a avaliar (a alienar) - 20.015,00 m2;

b) Demolicdo dos edificios existentes (13.249,00 m2 ou 52.453,00 m3);

¢) Pardmetros urbanisticos a considerar canforme o estudo urbanistico municipal aprovado;

d) Custos de Construgdo e Valores de Venda considerados {Janeiro 2022)

l_ Usos: T Custos de Co_nstru;io (C.i:.)/ m2 _a.ﬁ. T Valores de dea_(v.v.)/ m2a.b.c. |
Habitagdo Habitagdo 2 1.250,00€ (4rea (til) 4.130,00€
: = { = —— —
coletiva Areas comuns | 800,00 € {valor incluido no v.v. da habitago coletiva)
Estacionemento | - i 450,00 €
Comércio Comércio 750,00 € | - {#rea dtil) 2.500,00 € |
Servios | Servicos 1 1.200,00€ | - _{éreautil] 2.900,00¢€ |
Estacionamento 450,00 £ {a.b.c) 600,00€

e) Valor de mercado do imével calculado através do Método Custo-abordagem dinémica
(cendrio de 6 anos) e aos métodos comparativos de mercado e rendimento para aferir os
valores venda e renda. O valor de venda do m2 do terreno apurada corresponde a 723€/m2;

f) Adeterminacdo do valor do imdvel considerou os custos diretos e indiretos relacionados com
o desenvolvimento do projeto imobilidrio;

g) Avaliagdo condicionada a aprovagdo do Estudo Urbanistico e respetivos pardmetros, bem

como a confirmacdo da inexisténcia de quaisquer énus ou encargos associados ao mesmo.

3.3 Hasta Pablica n.2 1/ DP/2022

Na sequéncia da Deliberagdo n.2 440/ 2022, tomada em reunido de Camara de 25/05/2022, com
enquadramento na alinea g) do n.2 1, do artigo 25.2, n.21, alinea i), da Lei n.2 75/2013, de 12 de
setembro, na redagdo dada pela Lei n.2 50/2018, de 16 de agosto, foi anunciada através do Edital

n.2 277/2022/DP?, a realizagio da hasta publica para venda do imével objeto da presente

2 Consideram-se fogos com 4rea aproximada de 127,5 m2.
3 https://www.oeiras.pt/w/hasta-publica-para-alienacac-de-lote-de-terren o-para-construcao-em-paco-de-
arcos?p_|_back_url=%2Fpesquisa%3Fq%3Dhasta%2Bp%25C3%25BAblica (Consultado a 23/01/2022)
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avaliagdo, no dia 06/09/2022, nos prossupostos de avaliagdo expressos no Parecer CMA n.2
5/2022, que atribuia ao imével o valor de € 14.520.000,00 (catorze milhdes, e quinhentos e vinte
mil euros). A referida hasta publica ficou deserta. Com o mesmo enquadramento, foi anunciada
através do Edital n.2 372/2022/DP°, uma nova realizagio da hasta publica para o dia

19/10/2022, que também ficou deserta.

4 ENQUADRAMENTO NOS PMOT
O conjunto dos prédios municipais encontram-se abrangido pelo PDMO 2022, publicado na 2.2

série do DR n.2 198/2022, de 2022/10/13, através do Aviso n.? 19629/ 2022.

4.1 PDMOQ 2022
Os prédios inserem-se na UOPG poente sul que define como indice mdximo de utilizagdo® do

solo 0,60, aplicavel a totalidade da drea da UOPG.

4.1.1 Ordenamento

a)  Classificagdo e qualificagiio do solo

Segundo a carta de ordenamento da classificagdo e qualificagio do solo (cf. anexo 2}, os prédios
sdo abrangidos por solo urbano-urbanizado-espagco de atividades econdmicas - @reas
consolidadas, que se caracteriza, de acordo com o art.2 32.2 do PDMQ2022, por ter como uso
dominante as atividades econdmicas de industria, comércio, servicos e terciario superior, e
ainda, atividades criativas e de cardter inovador. Nas dreas consolidadas s3c admitidas como
usos complementares e compativeis, 0 armazenamento e a logistica, 0s equipamentos de
utilizacdo coletiva, o turismo e o uso residencial, tendo em vista contribuir para a

multifuncionalidade do espaco.

b}  Riscos com Intervengdo direta no ordenamento
A carta de ordenamento {cf. anexo 3), indica que o conjunto dos prédios municipais sdo
abrangidos parcialmente por riscos com intervengdo direta no ordenamento, na categoria de

areas inundéveis (cf. artigo 21.2 do reg. do PDM02022). Neste contexto, a solugdo urbanistica

4 https://www.oeiras.pt/documents/20124/642956/E DITAL+372,pdf/40fd6b46-3628-9af5-91h3-
78c22db7d56e?1=1662999439677 (consultado a 23/01/2023)

5 Conforme descrito no artigo 53.2 do regulamento do PDM02015
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a implementar na drea a avaliar tera de salvaguardar que as cotas dos pisos de habitacgo

previstos serdo superiores a cota local da maxima cheia conhecida.

c) EEM: Estrutura Ecolégica Fundamental (EEF)

Os prédios municipais sdo abrangidos parcialmente, segundo a carta de ordenamento da
Estrutura Ecoldgica Fundamental (ver anexo 4), pelas tipologias de: Dominio Publico Hidrico®
(Leito e margem de guas fluviais — numa faixa do limite poente do terreno; e pela REN? numa
pequena drea na zona norte/poente do terreno. Relativamente a estas condicionantes, o
Estudo Urbanistico desenvolvido para a zona prevé que a drea de REN referida seja afeta a zona

verde e a faixa do dominio pablico hidrico ndo seja ocupada com construgdo.

4.1.2 Condicionantes

4.1.2.1 Recursos Naturais

a})  Recursos Hidricos

Parte da propriedade municipal é abrangidos conforme a carta de condicionantes dos recursos
naturais — hidricos (ver anexo 5) - pelo dominio publico hidrico® { zona contigua &8 margem/zonas
ameagadas pelas cheias ndo classificadas como zonas adjacentes), e uma faixa de terreno a
poente é abrangida por leito e margem de dguas fluviais. A semelhanca do que foi ja referido, o
estudo urbanistico ndo prevé construgdo para estas dreas, pelo que as mesmas se encontram

salvaguardadas.

b) Recursos Ecolégicos - REN

A carta de condicionantes dos recursos naturais - ecolégicos - REN (cf. anexo 6), assinala que
parte da propriedade municipal (na zona norte/ poente do terreno) se encontra abrangida pela
REN®, na tipologia de Areas Estratégicas de Protecdo e Recarga de Aquiferos, e por zonas
ameagadas por cheias, numa parcela para a qual ndo se prevé construcdo pelo UE, e ainda, a
existéncia no limite poente do terreno, de um curso de dgua e respetivo leito e margens, que

também ndo prevé edificacdo. Uma parte consideravel da 4rea a avaliar foi objeto de exclus3o

6 Lel n.2 5472005, de 15/11
7 DL 12442019, do DR 2.2 sérle n.2 164, de 28/08/2019
8 Lei n.2 52/2005, de 15/11
% DL 124/2019, do DR 2.2 sérle .2 164, de 28/08/2019
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da REN' com a publicagio da Portaria n.2 8/2016, de 28/01 {ver anexo 6). Tratam-se das
exclusdes C375, e C376:

Areas a ' - Fundamentagiio
excluir n.2 | Area da REN afetada Fimaquese | e -
ordem destina Alvard/ Descrigdo
titulo
|l €375 | Zona an;egda ;Jo_rcheiés - Oc_upagéo Urbana | oo, | Area legalm:onstrutda

Zona ameacada por cheias

Zona ameagada pelas cheias + | Ocupacdo Urbana | ...coceiveenee. : Area legalmente construfda

€376 Areas de méxima infiltraggo

|

c) Infraestruturas: Telecomunicagbes
Os prédios sdo abrangidos na totalidade por infraestruturas de telecomunicacdes (cf. anexo 7),
da zona de serviddo radioelétrica do centro de fiscaliza¢dio radioeléctrica do Sul-restante zona

secundariat.

d}  Ruido

O conjunto dos prédios municipais sdo abrangidos, segundo a classificagdo acustica, por zona
mista, e numa grande parte, por zona de conflito acustico {ver anexo 8) - varia entre os <=5 dB
e entre ]5+10] dB. O artigo 9.2 do regulamento do PDM02022 refere que nas zonas de conflito,
até & implementacdo dos planos de agdo, é interdito o licenciamento ou o aceitacdo de
comunicagdo prévia de novos edificios habitacionais, de novas escolas, hospitais ou edificios com
funcbes similares, bem como a execugdo de espacos destinados a atividades de recreio e lazer.
{..) Excetuam -se (..) os novos edificios habitacionais, que se localizem em zonas urbanas
consolidadas, desde que as mesmas ndo excedam em mais de 5dB(A) os valores limite fixados
no artigo 11.2 do Regulamento Geral do Ruido e que o projeto acustico considere valores do
indice de isolamento sonoro a sons de condug@o aérea, normalizado, D2 m, n, w superiores em
3 dB aos valores constantes da alinea a) do n.2 1 do artigo 5.2 do Regulamento dos Reguisitos
Acusticos dos Edificios, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 129/2002, de 11 de maio, alterado pelo

Decreto-Lei n.2 96/2008, de 9 de junho.

10 portaria 8/2016, de 28 de Janeiro
i Decreto n.2 326/76, de 6 de maio.
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5. Estudo de Enquadramento Urbanistico para um conjunto de terrenos Municipais da Ex-
CNP
Para os terrenos Municipais foi desenvolvido um estudo de viabilidade urbanistica aprovado em
reunido de Camara a 30/03/2022, sobre a Proposta de Deliberagdo n.2 256/2022. Com este
enquadramento, a avaliagdo tem como pressuposto a viabilidade do estudo e respetivos
parametros urbanisticos (cf. descrito no ponto 5.1, infra). Os pressupostos que se alteraram
relativamente a avaliacéo anterior para os mesmos imdveis - que respeita ao parecer CMA n.2
5/2022 (cf. ponto 3.2) — foram a atualizagdo dos valores do custo de construgio, valores de
venda, e as taxas aplicaveis, a data de janeiro de 2023, e ainda, a substituicio de 50% da area
total destinada servigos prevista pela anterior avaliagdo, pelo uso de Aparthotel, situacdo que

recolhe enquadramento no estudo, dado tratar-se de uma atividade econémica.

5.1 Parametros Urbanisticos

Os parametros urbanisticos previstos pelo estudo s3o os seguintes:

Area total do tereno Municipal - 20.820,00 m2
Area total do tereno (a alienar) - 20,.015,00 m2
Total de Edificios - 3

Areas totais dos 3 lotes — 10.337,77 m2

A.b.c. Servicos — 7.376,00 m2

A.b.c. Aparthotel — 7.377,00 m2

A.b.c. Habita¢do — 12.000,00 m2

A.b.c. Comércio — 500,00 m2

A.b.c. estacionamento Servigos — 7.500,00 m2
A.b.c. estacionamento Aparthotel — 7.500,00 m2
A.b.c. estacionamento Habitagdo — 8.000,00 m2
A.b.c. acima c.s. — 27.253,00 m2

A.b.c. abaixo ¢.s —~ 23.000,00 m2

A.b.c. total - 50.253,00 m2

fndice de construcdo (acima da c.s.) - 1,30

N.2 de Fogos - 80

N.2 lugares de estacionamento servigos/ Aparthotel - 368
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N.2 lugares de estacionamento habitagdo - 180

Area zonas verdes total (zonas verdes + zonas verdes sobre a cobertura)- 8.137,00 m2
Area de utilizagdo coletiva (tipo praca) — 2.006,00 m2

Infraestruturas Gerais (infraestruturas + vias e estacionamento) — 3.465,00 m2

Passeios — 1.620,00 m2+1.837,00 m2

Acessos privados a estacionamento - 143,00 m2

Piscina - 106,00 m2

Area de cedéncia para equipamento - 2.304,74 m2

Comparticipacao pela ndo cedéncia de area para equipamento - 245.424,37 € (1.796,27 m2 x
136,63 €)

Area de edificios pré-existente a demolir - 13.249,00 m2 ou volumetria de 52.453,00 m3
Aparthotel n.2 unidades — 187

Figura 03 - Extrato da proposta do estudo urbanistico que inclui estudo de enguadramento

I
|
|
|
|
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Figura 04- Extrato da proposta do estudo urbanistico
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Figuras 05 e 06 ~ Simulacdes tridimensionais do Estudo Urbanistico dos terrenos municipais
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6. CONSIDERACOES GERAIS E PRESSUPOSTOS DA AVALIACAO

Como pressupostos da avaliagdo consideram-se:

a) Parte de um conjunto de 4 prédios privados municipais que incluem edificios pré-existentes,

com uma drea total de terreno de 20.015,00 m2;

b) A demoligdo da totalidade dos edificios pré-existentes que correspondem a uma a.b.c. total

de 13.249,00 m2 ou volumetria de 52.453,00 m3, cf. consta do parecer da CMA 18/2009.

Esta drea/ volumetria serd considerada para efeito de encargo do promotor (custos). O valor

do custo da demoli¢do corresponde a 550.000€+23% iva (= 676.500,00 €) - valor mais baixo

estimado pela DOM em novembro 2021, e que na presente avaliagdo (2023) sofre um

acréscimo de 7,8 % (inflagdo 2022);

c) Aavaliagdo dos prédios considera os pardmetros urbanisticos do estudo urbanistico realizado

pela CMO, para os terrenos da ex-CNP, descritos no ponto 5.1.;

d) Os valores relativos aos custos de construgdo e de venda dos imdveis em Paco de Arcos, s3o

respetivamente os decorrentes da prospecdo (Janeiro 2023), e os correntes de mercado,

expressos no quadro seguinte;

Usos:
' Habitagﬁo_ ' Habitacio 2
coletiva [E‘eas comuns
Estacionamento
Comércio Comércio
Servigos T Servigos
_l Estacionamento
' Turismo | Apart-hotel
(apart-hotel) |"Eqracionamento

Os valores relativos ao custo das infraestruturas gerais, sdo idénticos 3 da Avaliagdo anterior

(janeiro de 2022 - Parecer CMA n.2 5 /2022), acrescido da inflagdo (7,8%).

Custos de Construcdo (C.C.)/ |  Valores de Venda (V.V.)/

12 Consideram-se fogos com drea aproximada de 127,5 m2.

AG.

1.500,00 €

1080,00€

_mz a.b.c.

960,00 €
600,00 €

1.440,00 €
600,00€ |

1.560,00€ |

7 600,00€ |

m2 a.b.c.
4.650,00€ |
(V5|0ﬁlc|ul'd0 nov.v. da |

habitagdo coletiva)
2.825,00€ |
3.140,00 € |
 650,00€

4.160,00 €
650,00 € |

CMA . Janeiro 2023
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e) Para o calculo do valor de mercado do m2 de terreno do conjunto dos prédios a avaliar,
recorreu-se ac Método de Custos Abordagem Dinéimica - considerando um cenario a 6 anos
- bem como, aos métodos comparativo do mercado e do rendimento, para aferir o valor do
m2 de custos e venda de habitacdo, comércio, servicos, e Aparthotel. O valor de venda do
m2 de terreno apurado corresponde a 621€/ m2, e o valor da Abc acima do solo a 456,00 €/

m2,

f) Considerou-se para efeitos de determinacdo do valor dos iméveis os custos diretos e
indiretos relacionados com o desenvolvimento do projeto imobilidrio {(custos com
infraestruturas, dreas verdes e de utilizagdo coletiva, demolicbes das pré-existéncias,
construgdo, promogdo, gestdo e projetos, taxas camararias, compensagdes por ndo cedéncia

para equipamento, comercializacdo);

g) A presente avaliagdo fica condicionada a confirmago de inexisténcia de quaisquer énus ou

encargo associados ao imével.

7. METODOLOGIA DE AVALIACAO

Para eiaborar a estimativa do valor de mercado dos terrenos municipais, recorreu-se a trés
métodos de avaliacdo tradicionais. Os valores de mercado das unidades auténomas de
construcdo de habitagdo e comércio previstas edificar, sdo resultantes da aplicagio do Método
Comparativo, para os servicos o método do rendimento, e para a unidades de alojamento o
método de rendimento “discounted cash-flow”. Ja a determinacdo do valor liquido do terreno

(VIt} resulta da aplicagdo do Método do Custo/Valor Residual - abordagem dinémica.

a) Método Comparativo

Para o cdlculo dos valores de venda das unidades habitagio e comércio, que se admite construir
no imovel de referéncia, recorreu-se ao método comparativo, bem como para a aferi¢io dos
célculo do valor de renda de servigos, e do valor médio das unidades de alojamento {estadia/
dia em aparthotel). No Método Comparativo, utilizaram-se os resultados obtidos por meio de
prospec¢ao efetuada junto de agentes imobilidrios da Unifio de Freguesias de Oeiras, Sdo Julido

da Barra, Pago de Arcos e Caxias, Unido de Freguesias de Algés, Linda-a-Velha e Cruz Quebrada,
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e Freguesia de Porto Salvo, e no case da amostragem de aparthotel, recorreu-se também, aos
concelhos limitrofes de Lisboa e Cascais. Com este exercicio pretende-se apurar os valores de
mercado de fragdes andlogas resultantes do projeto imobilidrio, sendo que os resultados da

prospeg¢do apontam para os seguintes valores:

¢ Valor médio de venda de Habitagdo coletiva /m2 de a.b.c. .....ccooeveriisesrnne....8.650,00 €/ m2;
e Valor médio de venda de COMErCiof M2 8.D.C. oo ereeeeesesesesssns 2.825,00 £/ m2;
o Valor médio de renda més de SEIVICOS, M2 .....cuceieneineeises e eeesss s sressssssesssassossenssnessn 17 €;
¢ Valor médio da unidade de alojamento aparthotel/ dia .....c..cocceceeecrmemecrecrescverennes 137,25 €3
* Valor de venda de estacionamento (servigos/ aparthotel)/ m2 a.b.c. .........c.......... 650,00 €;

b}  Método do Rendimento
(i Servigos : Para apurar o valor do m2 da venda do imével de servigos, recorreu-se ao
Método de Rendimento, tendo em conta o valor do m2 da renda do imével estimado,
aferido através do Método comparativo de mercado, considerando uma taxa de
capitalizagcdo de 6,5%. O valor do m2 da venda dos servigos foi calculada através da

seguinte férmula:
V=Rx12/ T

R - Renda
V - Valor comercial presumivel da propriedade em apreco
T - Taxa de capitaliza¢do bruta

12 - N.2 de meses (1 ano)

Assim,

Valor de Mercado de venda do m2 do imével corresponde a: 3.140,00 € (arred.)

Taxa de Cap.—6,5 %

| V=(17,00€ x 12 meses)/ 6,5%

(i)  Aparthotel :

Na determinagdo do valor de mercado do m2 de venda de unidades hoteleiras foi
utilizado o Método do Rendimento - Discounted Cash-Flow. Este método tem por

finalidade estimar um rendimento potencial do imével.
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0 valor de Mercado do imével é determinado numa andlise da rendibilidade gerada
pelo projeto de desenvolvimento considerado, sendo traduzido pelo Valor Atual
Liquido dos beneficios inerentes. A projegao desse montante (Rendimento Liquido,
¢ descontado no periodo de tempo considerado, a uma dada taxa, que reflete a
rendibilidade esperada, e o risco inerente ao projeto de desenvolvimento
considerado, de acordo com o mercado).

O Valor Atual da propriedade, é assim baseado numa andlise de rendibilidade do
projeto de desenvolvimento, consentdneo com as capacidades urbanisticas do
local. A avaliacdo assenta no principio de antecipac¢iio, tendo por referéncia o
rendimento potencial do desenvolvimento, apds a sua conclus3o.

A taxa de atualizacdo adotada foi de 8,3% (anual), comportando um risco médio,
esta taxa reflete a expectativa de recupera¢io do investimento face ao nivel de
risco assumido.

A presente andlise pelo métado de exploracio, teve por base os valores médios da
zona e Concelhos limitrofes, assim como os valores indicados pelo Turismo de
Portugal, pelo que, o valor resultante é entendido como uma estimativa.

A avaliacdo considera a classificagdo de aparthotel de 4 estrelas, partindo do
pressuposto que depois de construido, o imével terd alvard de licenga de utilizagdo
turistica com a referida classificacéo.

Foi considerada uma evolugdo da taxa de ocupacio durante 10 anos.

Da aplicacdo da metodologia supra referida, e respetivos célculos, o valor de venda

do m2 de a.b.c. para hotel de 4 estrelas corresponde a:
Aparthotel de 4 estrelas / m2 de a.b.c. .. 4.160,00 €/ m2

c) Método do Custe

Para o calculo dos valores de mercado do terreno, recorre-se ao Método do Custo, por se tratar
do método que melhor se ajusta ao apuramento do valor residual do terreno. O valor residual
cu remanescente do terreno é calculado no pressuposto de gque 0 mesmo constitui um dos
fatores de produgdo de uma operagéo de investimento imobilidrio, € que por conseguinte tera
direito a uma remuneragdo compativel com a sua quota-parte de responsabilidade no produto
final. Assim, o valor liquido do terreno, nesta perspetiva, é obtido pela diferenca entre o valor

comercial presumivel do empreendimento acabado e o somatério de todos os custos a suportar
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Comlssfio Municipal de Avaliagdes

com o desenvolvimento do mesmo (excluindo evidentemente o custo de aquisicdo do préprio
terreno). O método do Valor Residual apresenta como variantes, o método simplificado -
abordagem estética e o método com base no cash-flow atualizado - abordagem dindmica. Na
abordagem estdtica, ndo se considera a inflagdo nem a atualizagdo dos valores do cash-flow,
pelo que, independentemente do prazo de execugdo e da venda das unidades de construgio do
empreendimento, é considerado que o processamento de todas as despesas e receitas ocorre 3
data da avaliagdo {valores sdo estimados a pregos atuais). Na abordagem dindmica considera-se
a atualizagdo a precos constantes dos valores do cash-flow, para obtencdo do valor atual do
empreendimento, com base numa taxa de atualizagio real adequada. Atendendo a que se
perspetiva que o prazo de execu¢do/venda do empreendimento é de 6 anos, recorreu-se a

utilizagdo da abordagem dindmica.

Valor do terreno municipal .....coeesens: TR 12.430.000,00€
Valor por m2/ terreno do terreno municipal ......... S 621,00€
Valor por m2 de a.b.c. {acima do solo) do terreno municipal . 456,00 €
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8.6 Quadro Custos janeiro 2023

CIMIA

Comissao Municipal de Avaliagbes

|

[AREAS

Areade Terreno {Al): [ 200150 2| Area de Conatrugdo - Cave { Ac ): 23 000,00 _|
Area de Implantagio (Ai): [ 27000 m2 N° de fogos - habitagio [ s |
Ab de Construgio Acima do Solo{ A¢ ) : [ zr2530me !
]
AREAS DE CONSTRUGAO: :
Habltagéo i
iroa comuns !

Servigos C—————
I
Coméreio [ se00m Estaclonamento servigos/ Hotel | 150000 m2 |

Aparthotel [ 7370 mz Estacionamento habitagso [ 80000 m2

= =
[CALCULO DE VALORES [
1. CUSTOS DE CONSTRUGAO (G + I) nota (a) e nota (b) | [ 55 803 053,07 €|

<

Habitagso [ 10200m2 X [ 1500 | €mz = [ 1530000000 €)
Areas co % [ 1s00me x | o0 | €mz = [ 17z8000,00€
" - R o [ I ] €m = D00 €|
Bervicos I 7306 m2 X 1440 | €m2 = [ 0ezia000€
Tomercio " 0 500 mz_ X 1080 | €mz = [ ss000000€
“hparthotel 737 02 X 1560 | €m2 = [ 11508 120,00 €
r - 0 mz X ] €mz = 000€|
. ] €mz = ] D,00E
‘Estaclonamento habitacio [ somom2 x | e00 | €/m2
Estacionamento Servicos - 7500 m2 X 600 | €m2 = 4 500 000,00 €
Estaclonamento Aparthotel 7500 m2 X 600 | €im2 = [ 450000000 €
)
TotalC= [ 53 497 860,00 €|
Infraastruturas Gerais linfraestruturastvias o estacionamento) 3465 m2 X 129.36 € €/m2 = 448 282 85 €
Pasgsslos 1620 m2 X 32,34 € €im2 = 52390,48 €
Acessos privadosa estaclonamento cave 143 m2 X 3234 € €/ m2 = 462462€
Arran|ps exteriores - ireas verdas 6937 m2 X 6468 € €Im2 = 448 674,16 €
Areas verdes sobre a cobertura 1200 m2 X 8624 € €im2 = - M
Arsanjos exterlares - &ireas de utllizagdo colativa (ipo praca) 2006 m2 X 8085€ €/m2 = 162 206,93 €
Arran|os exterlores - [asselos interior fotas 1837 m2 X 3234€ €/imz a 5941117 €
Demolicses 52.453 m3) | 720 267,00 € €m3 = 729267,00€
Piscina - o 106 m2 X 848,80 € €lm = _ 51744,00€
Compensa;des cedenclas equipaments (cf. Edital n.° 499/2022-CMO) 179 m2 X 13663 € €im2 = 24538748 G!
Total | = | ) 2305493,07 €
3. ENCARGOS GERAIS (E) B J L 12856 107,55 €
Taxas Camararias e outros [ 1e%] oo3zoa ]
Encargos de GestSo e Projecto T 0% 5 580 305 |
Encargos de Comercializagao f B%I— 6 282 508 |
1
ENCARGOS TOTAIS (C + 1+ E) oN i 68 658 160,63 €

nota (a) - Os walores dos C.C. de hab, &rea comuns,

e

> sofreram um acré

0 de 20%

senigos, h

nota (b) - Os valores dos C.C. das Infr arranjos

AG.

s piscina sofreram um acréscimo de 7,8% decomente da inflagio.

42022
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CIIA

8.7 Quadro Vendas - Janeiro 2023

Est ido Urbanistico Ex-CNP (terrenos munic pais)

> de Vendas Ja

VALORES POTENCIAIS DE VENDA

T Area
Designagiio/ bruta (fogos....) | Valor Unitério de |\, botoncial de Venda
N° de . {m2) Venda
Fogos / Area bruta -
unidades/ tota;ﬁ:;os * “mi?:trl[rﬁngﬁ"?a_“m
Ocu o lugares/ a.b.c. - &reas comuns) - :
Rech UA | comuns,..) m2 abe Va::‘; . ;‘o"g*:"“)’"’ Valor Total (€)
{serv.. aprox.-17% da
| — | a.b.c. - &reas comuns) ——
Apartamentos T2 (127,50 m2 a.b.¢/ fogo) 80 12 000,00 10 200,00 4 650,00 592 875,00/ 47 430 000,00
Comércio 500,00 425,00 2 825,00 1 200 625,00
. ! | = i | = —
Servicos 7 376,00 6 122,08 3 140,00 18 223 331,20
Estacionamento em cave o o N
amrescostApenthotel fug/30m2| 15 000,00/ 650,00 9 750 000,00
Aparthotel 187 7 377,00 5 901,60 4 160,00 24 550 656,00
AG.

CMA . Janeiro 202




CIVIA

Comisséo Municipal de Avaliagdes

8.8 CASHFLOW - Valor de mercado do terreno (Método de Custos -abordagem dinamica)

Quadro de Avaliaglio - Método de Custas - Abordagem Dindmlca: * D d Cazh Flow "

FLUNOSDEADECTO . . ToTa
' 1 N . &
[Famsamanto - cusTos
Custos Indiretos;
| Taxes Camarérias 00% 20.0% 200% 200% 10.0% 00% 100,0%
- Projetos, F 200% 20.0% 200% 20,0% 20,0% 0% 100,0%
Custos Dirstos:
- Construglo - Habitagha coletiva 00% 40,0% 200% 0% 0,0% 0.0% 100.0%
. Construgis - Combrela 00% 0.0% 50.0% 50.0% 0,0% 00% 100,0%
. Construgho - Servigos 0.0% 260% 250% 250% 250% 0.0% 100,0%
. Construgio - Aparthotal 00% 0,0% 50.0% 50.0% 0% 00% 100,0%
- Companasgiio (nia ceddnclia de Area para equipamentos) 20% 100.0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 100,0%
- Artanjos Exteriores - irexs verdes 00% 20,0% 50,0% 30.0% 0.0% 0.0% 100,0%
- Arranjos Exterlorss - irsas verdes anbre & cobsrturas plscing 00% 0.0% 0,0% 50.0% 50,0% 0,0% 100,0%
- Arranjoa Exterlorea -drsas de utilzecho colotiva {tipo praga) 0.0% 0.0% 0,0% 0.0% 100.0% 0.0% 100,0%
. DemoligBes 100,0% 00% 00% 0,0% 0.0% 00% 100,0%
. Aceasos privados & S3tACKIRAMERO &iD Cave 0% 0,0% 1000% 0.0% 0,9% 0.0% 100,0%
. Passelos 00% 1000% 0,0% a0% 00% 0.0% 100,0%
. Pazasics Interior lotss 0.0% 0.0% 0,0% 1000% 0.0% 00% 100,0%
- Infrasstruturas Garale jinfrasstruturas+viss+sstacionamento. 00% 100.0% 0.0% 0.0% 2.0% _00% 100,0%
cusTos
Custox indiratosn:
Taosas Camardrius Nabole o taxas 2673) 812001 207 088 198 850 108 859 108 650 w0z [} 083 204
- Projatos, Flacalizagto, Encargos Adm, 10% €421005 1146001 1116081 1118001 1110001 1118001 [ 5630306
. Custos do comerciallzagio (ver win baixc das receites)
Custos Diroton:
. Comtrugio - Habitaglo coletiva 17430 602 1 8731200 8548 400 0548 400 0 0 21828 000
. Conatrugso - Comércio o e27 ° ° 270000 279 600 o 0 540000
. Comtrucho - Sarvigos Haded o 3780 360 3760 300 2780 300 3780 360 0 16121 440
. Comstruglio - Aparthots! 12 110530 o [ 8004060 8004360 0 0 18008 120
- Compersagio {nn cedincia de drea para equipamentos) 200 216 ] 245 367 a ] 1] Q 245 387
. Arranjos Exterlores - drens verdes 50 08y 0 80736 224 357 134 002 0 ey
« Arranjos Exterlores - draas verdss schre s cobertura+pisoina 108 528 o [ 0 77024 77824 [] 166 248
. Asranjos Exterloras ~ireas e utilizagho coletiva (tpo praga) 108675 a 0 o 0 102 207 [ 182 207
. Demoligdex T g 720267 [} [ o ) 0 720 287
+ Acessca privados a setacionamenta em cave son o o 4025 b [ o 4625
. Passcios 44007 o 52300 o 0 ° 0 52300
. Passsion Imarior lotes 50054 ° 80414 ° 0 o o 2411
. Infrasstritures Gerals |infraestruturen+vias testacionamanto. — 582204 Lo sem 0 o o — @
TQTAL DE CUSTOS wsner [ ausms  1arrame 20140602 0120768 a238601 o | 2370 654
[Fassamanto - RECETAR - o |
iHabilagbio Coletiva 0,0% 0,0% 15,0% 300% 20,0% 260% 100%
Comérclo 00% 0% 00% 85.0% 28,0% 50,0% 100%
Sorvigos 0.0% 0% 10,0% 20,6% I0,0% 200% 100%
Aparthotsl 0.o% 200% 200% wo% 0.0% 0.0% 100%
Estaclonamonto (servigos) 0.0% 0.0% 100% 200% 20,0% 300% | 100%
—_————— I I J
RECEITAS |
Habltagho Coletiva ° ] 7114600 14220000 14220 000 11867 oo 7430000
Gomirclo ° ° o 200158 300 186 800313 1200 826
Sarvigos [} ] 1922333 5768008 6700909 67080 19229331
Aparthotsl ] 3844 000 5788080 ssi1088 0 ° 24660 658
Estacionamanto (ssrvigos) ‘ ° [ 875 000 2925000 2926 000 2026000 9760000
|
102454812
-Gustos o Comeraistizagho (inctul VA) = [ a16% | wwowy [ o ean)  @rows) (2010218)  aemips)  (ss0Ten | (8282 508)
TOYAL DE RECEITAS o 002877 | 0 3608 219 14 808 434 30818 603 21703034 108000 | S0872 408
FLUXO DO PROJECTD 18 694 000 [ (2143316)  (11113267) (5338 003) 15 633837 18867478 19049099 | 28495 758
Fino rincgig
IFLUXOS DA CAIXA DO PROMGTOR = ANUAL (6 ancs)
2 3 + ] L]
FLUXOS DO PROJECTO ___01118207)  (6338068)  10B3m; 1857473 fosdooen | 28 405 768
i CUSTO BRUTO DO TERRENG T . T 1
A-GAPITAL ALHEID [100% ]
Juros do pariodo (EurbortSprasd) | @resrsy [} {128 569) (803 114) {1174 682) {a00 848) ° (2704 138)
Divida final do ana 2143310 13385 182 19 520381 10014 108 0 o 15008985
B - CAPITAL PROPRIO | ¢ 0 ] ] L] [
Custos de Transaecplo - T (7,6 %) o “! M“,’T"l
i Anual Samastal
ESTIMATIVADE VALOR DO TERRENO NO ESTADO ATUAL C L L [em drros Buncirios i 1 i
(EurborsBpread: 0,00% 260%
' fana petian o b L N Y
N d Fogon -
Ab Conaugfio Polencial - Acima Sola (m2) | 21253,00
Vunitario m2 de Ab Acima do Bolo - {€/m2) ‘ 458
Wunjtario 1 m2 de Terreno- |€/m2; m|

A.G. CMA laneiro 202
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Taxa de atualizacdo:

No Método do Rendimento “Discounted Cash-Flow", a taxa de atualizagfio anual adotada foi de 8,30%. Esta taxa
comporta um risco médio, e reflete a expectativa de recuperagdo do investimento face ao nivel de risco assumido. A
mesma foi estimada pelo somatério da taxa sem risco de 0,00% (Alemanha), do prémio de risco de Portugal de 3,29%
[pela consulta da tabela de Damodaran 2023-iltima atualizag3o), do risco do sub-sector imobilidrio de 2,0%

(Portugal), do risco de habitag8o de 2,0%, do risco estrutural de 0,5%, e do risco reputacional de 0,5%.

AG. CMA  Janeiro 202
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Comlssgo Municipa! de Avaliagées

9 CONSIDERAGOES FINAIS

O presumivel valor de mercado do conjunto dos prédios municipais, localizados em Pago de
Arcos, reportado a janeiro 2023, assente nos pressupostos descritos, e de acordo com os
cdlculos efetuados, corresponde a 12.430.000,00 € (doze milhdes e quatrocentos e trinta mil

euros).

A presente avaliagdo fica condicionada a confirmag8o de inexisténcia de quaisquer dnus ou

encargo associados aos imdveis,

Tendo em conta as atribuicbes e competéncias da Comissdo Municipal de AvaliagGes, para
efeitos de acautelar conflitos de interesses diretos e/ou indiretos e garantir a integridade técnica
e a imparcialidade da atividade desenvolvida no dmbito do presente relatério, os abaixo
assinados declaram a inexisténcia de qualquer omissédo ou situagio de conflito efetiva que possa
influenciar interesses particulares seus ou de terceiros e que, por essa via, prejudiquem ou

possam prejudicar a isencdo e o rigor no exercicio das respetivas fungdes.

Oeiras, 31 de janeiro de 2023

A COMISSAO MIUNICIPAL DE AVALIACOES

- Arq.2 Luis Pedro Serpa

- Arg.2 Maria Antdnia Lima

A.G. CMA Janeiro 2023




CIMIA

Arq. Vera Freire

Jr. Carlos Ricardo /]

i
Dr. Mié(uil Ferreira

~

AG.

CMA  Janeiro 2023
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CIvIA

Comissdo Municipal de Avaliagdes

ANEXO 01 - CRP dos Prédios a avaliar
Parcela 5 - Artigo 841.2

1* Conservatdéria do Registo Predial Freguesia Oseiras e 3. Juliso da Barra
de Osiras

4074/20011227

registo preciol

Certiddo Permanente

DESCRICAO EM LIVRO:
N.® 14443, Livro N°: 46

DESCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

COMPOSIGAO E CONFRONTAQOES:

INSCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

1* C.R.P. Oairas Informacgdc em Vigor Pigina - 1
www.predialonline.mj.pt 2022/01/14 15:52:44 b1C www.casapronta.mj.pt

AG. CMA Janeiro 202
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1* Conservatéria do Registo Predial Fraguesia Oeiras e 8. Julido da Barra
de Oairas

4074/20011227
INBCRICOES ~ AVERBAMENTOS - ANOTAGOES
Localidade: Pago de Arcos

A Ajudante Principal
Isaura Mourao Serra Resende Ferreira

AP. 2 de 2006/11/15 - RAquisicdo
CAUSA : Campra
SUJEITO(S) ATIVO(S):

*

MUNICIPIO DE OEIRAS
Sede: Oeiras

G Conservador
Alberto Pires

REGISTOS PEMDENTES
Ndc existem registos pendentes.

Certidiio permanente disponibilizada em 14-01-2022 e valida até 14-07-2022

19 C.R.P. Oviras Informagio em Vigox Pégina =
www, predialonline.mj.pt 2022/01/14 15:52:44 UTC www.casapronta.mj.pt

CMA . Janeiro 20
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Comisséic Munlcipal de AvaliagSes

Parcela 7-Artigo 7026.2

1* Conservatdria do Registo Predial Fraguesia Paco de Axcos
da Oeiras
1561/19901022

registo predial

Certid3o Permanente
Codiqo de avesso: PP-2374-94302-11100%-D02561)

DESCRICOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

URBARO
DENOMINAGAO: TERRAS DO CARRAMACHAQ
SITUADO EM: Paco de Arcos

AREA TOTAL: 3901,6 M2
AREA DESCOBERTA: 3901,6 M2

COMPOSICAD E CONFRONTAGORS:
1" €. R.P. Ceirxas Informagdo em Vigor ~ Pégina - 1
www.predislonline.mj.pt 2022/01/14 15:56:33 UTC www.casapronta.mj.pt

AG. CMA . Janeiro 2023
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CIMIA

Comissdo Municipal de Avaliagdes

1® Conservatéxia do Registo Predial Freguesia Pago de Arcos
de Oeiras
1561/}__9_29_{022

INSCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

*¢ JOAC MARIA ROQUETTE VIANA

Casado/a com EMILIA PICOA JACINTO ROQUETE VIANNA no regime de Separacdc de bens

Morada: Travessa do Jardim 4 Bstrela, 33-1° esq, Lisboa

** MARIA CAMILA ROQUETTE VIANNA COSTA DE MACEDC

Casado/a com BARTOLOMEU MARIA DA COSTA CABRAL DA COSTA MACEDC no regime de Separacido de bens
Morada: Av. Padre Manuel da Nébrega, 10 A, 1%, Lishoa

** MARIA ISABEL ROQUETTE VIANNA SILVA CARVALHO

Vidvo{a)

Morada: R. D. Jodo V, 2°, Lisboa

Reproducao por extractaglo da inscricio G-2

O{A) Ajudante, por delegagao
Maria Madalena Baptista dos Santos Loureiro

Certiddo permanente disponibilizada em 14-91-2022 e valida até 14~07-2022

1* C.R.P. Oeiras Informacdo em Vigor Pégina - 2 -
www.predialonline.mj.pt 2022/01/14 15:56:33 UTC www, casapronta.mj.pt
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Parcela 8 - Artigo 1852.2

1* Conservatédria do Registo Pradial Freguesia Pago da Arcos
de Omiras

3909/20100910

registo predial

Certiddo Permanente

Cddigo de acessos PP-2374-94310-111005-003909

DESCRICOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGDES

URBANC
STTUADC EM: Estrada de Portoe Salveo

AREA TOTAL: 16660 M2
AREA COBERTA: 2548 M2
AREA DESCOBERTA: 14111 M2

MATRIZ n®: 1852

COMPOSIGRO E CONFRONTACOES :

Conjunto de edificios interligados, descinados a intalagdes industriais:
Edificio I1: Rés-do-~cha3o e 1° andar -~ Area coberta: 741m2;

Edificio 11: Area coberta: 1.460,80m2;

Edificio IIY¥: 1 piso ~ Area coberta: 2B8,m2;

Bdificio IV: Portaria - Area ccherta: 13, 00m2;

Edificio V: Posto de transformagdo de um sd - Area coberta: 47,00m2 ¢ descoberta: 14
131,00=2.

Norte: Antonio Carmo Quaresma Viana - Sul: Manuel Ventura Vitorino e Moreira -~ Nascente:
Moreira Rato - Poente: Estrada de Porto Salvo.

Constituicdo pela anexagdo dos prédios que formavamr as fichas 701 e 1795-A, ambas @ Pago de
Arcos

Reproducao por extractacdo da ficha 1795-A/0412199%1i-Pago de Arcos
O{A) Ajudante, por delegagio

Adelina Maria Mourato Raposo Guedelha
INSCRIGORES - AVERRAMENTOS - ANOTAGOES

AP. 43 de 1988/02/04 - Agquisigao

CAUSA : Compra

SUJETTC({S) ATIVO(S):

*+ CAMARA MUNICIPAL OEIRAS

Sede: Qeiras

SUJEITO(S) FASSIVO({S):

** COMPANHIA NACIONAL DE PETRCQUIMICA
Morada: Rua Artilharia Um,

Reprodugsio por

1* C.R.P. Oeiras Informagdo em Vigor Pagina - 1
www . predialonline.mj.pt 2022/01/14 15:59:38 UTC www, casapronta.mj.pt

AG. CMA laneiro 2023
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Comigsao NMunicipal de Avallagdzs

1* Conservatéria do Registo Predial
de Oeiras

INSCRICOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

O{A) Ajudante, por delegacio
Adelina Maria Mouratoc Raposo Guedelha

AP, 43 de 1991/12/04 - Aquisigdo

CRUSA : Doacao
SUJEITO(S) ATIVO(S):

*+ CAMARA MUNICIPAL DE OEIRAS

Sede: Oeiras

SUJEITO(S) PASSIVO(S):

**  IMORICO - ESTUDOS E CONSTRUGDES, LIMITADA
Sede: Rua Jaime Goulart - Madalena do Pico - Pico
localidade: Agores

Reprodugdo por extractagdo da inscrigdo G-2.

O(A) Ajudante, por delegacao
Adelina Marla Mourato Rapose Guedelha

REGISTOS PENDENTES
Ndo existem registos pendentes.

Traguesia Pago ds Arcos

3809/20100910

Certidao permanente disponibilizada em 14-01-2022 ¢ vadlida até 14-07-2022

1* CR.P. Oeizas
www. predialonline.mj.pt

Informagio em Vigor
2022/01/14 15:59:38 UTC

A.G.

www.casapronta.mj.pt

Phgina -

CMA  Janeiro 20
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Comissio Municipal de Avaliagoes

Parcela 9 - Artigo 5369.2

1* Conservatéria do Registo Predial Freguesia Pago de Axrcos
de Qeiras

3669/20050923

i';at'g'lsta E)fédldt

Certiddo Permanente
Cédigo de acessc: PP-2376-93437-111005-003669

DESCRICOES ~ AVERBAMENTOS - ANOTACOES

URBANO
DENOMINAGAO: Pedrequeira
SITUADC EM: Pago de Arcos

AREA TOTAL: 1320 M2
AREA DESCOBERTA: 1320 M2

VALOR VEMAL: 66.000,00 Euroa

MATRIZ n®: 5369

COMPOSIGAO B CONFRONTACOES :

Parcela de terrenc a integrar no dominio privado do Municipo de Oeiras, destinada a ampliagac
de instalegbea municipais Confrontagdes: Norte com herdeiros de Augusto Moreira Rato; Sul com
Estrada Nacional, Sul com Estrada Nacional, Nascente com Maria Consuelo Centenos S. Coutinho e
Poente com José Canas. Desanexade do prédio n® 00470/250986-Pago de Arcos.

A Conservadora
Maria José Lopes Rodrigues Luis
INSCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES
AP. 37 de 2000/05/09 - Locagho Financeira

PRAZC: 20 ANOS
ceM INICIO EM: 2000/02/04

LOCADOR: Caixe leasing e Factoring - Instituigac Financeira de Creédito, Sa - Av. JoBio XXi,
63, Lisboa LOCATARIO: 8ilcoge-Sociedade de Construglo de Obras Gerais, Lda  Av. Fontes
Pereiar de Melo, &, 5°, Lisboa. Transcrito do F-5 do prédic 00470-Pago de Arcos.

A Conservadora
Maria José Lopes Rodrigues Luis
AP. 12 de 2005/09/23 - Aquisicas
ABRANGE 2 PREDICS

SUJEITC{S) ATIVO({S):
** MUNICIPIO DE OETRAS
SUJEITO (S) PASSTVO(S):

**  CAIXA LEASING E FACTORING INSTITUIGRO FINANCEIRA DE CREDITC, SA
Sedet Av, 5 de Outubro, 175, 129, Lisboa

CAUSA: Cedéncia gratuita

1% C.R.P. Omiras Informaglio em Vigor Pagina - 1 -
www.pradialonline.mj.pt 2022/01/18 10:23:16 UTC wwW.casapronta.mj.pt

A.G. CMA . Janeiro 2023




CIMIA

Comissdo Municipal de Avaliagdes
1? Conservatérim do Registo Predial
de Oeiras
INSCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

A Conservadora
Maria José& Lepes Rodrigues Luis

Freguesia Fago ds Axcos

3665/20050923

REGISTOS PENDENTES
K&o existem registos pendentes.

Certid&o permanente disponibilizada em 18-01-2022 e vAlida até 18-07-2022

i¥ C.R.P. Oeizas
www,.predialonline.mj.pt

Informacio em Vigor
2022/01/18 10:23:16 ©YTC

AG,

www . casapronta.mj .pt

P&éina -

CMA . Janeiro 20,
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Comissdo Municipal de Avaliagtes

ANEXO 02 - Ordenamento - classificagao e Qualificacdo do solo

- Tetreno Privado Munkcipal
Planimetris

Planta de Ordenamento
Classificacio e QuallficagBo do Solo
1| Espagos de Atividades Econdmices: Aveas Consolidadas (Solo Urbano)

25 espagos de Atividades Econtmices: Areas de Estruturagio Programada Sk Libano)

hﬁu&a do PDM Oebas de 2072, Excala 1310000,
- Cartografla Topografica, E.ala 1:2000, EdicSo de 2016 - Homologada em 21-66- 2018, 2 430, Diregdo Geral do Tert Riitio (DGT).
¥ _ Divisio de Ordenamento do Territério
VALLEY S oo Drreiam Terreno Privado Municipal (ex-CNP)
E TkeZemgires waes Paco de Arcos
Excala  1:2000 Data: 24j01/2023 N.© Planta: 01 Alteragio do PDM Oslras de 2022
"-T"gflms‘f?m Planta de Ordenamento
Propccio gy s Tarparsa de e | v ARy mmlg:ncm Classificagdo e Qualificaco do Solo
_r;m:m-ar, #eom ’
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Comissdc Municlpal de Avaliagdes

ANEXO 03 - Ordenamento - Riscos com Interven¢dao Direta no

Ordenamento

‘;“'(."' SRR S
o R 93 :}‘sﬂ}r 4

-101100 -101000 -100800

L Temeno Privado Muridpal

Fanta de Ordenamento
Riscos com IntervengSo Diveta no Ordenamento do Tenitdrio

oo Curso de Agua Subterrdnea) Canalizado
e Curso de Agua a Céu Aberto

Arees Inundaveis T=100

Fantes:

- Aerain do PEM Oelras de 2072, Escala 1110 000,
- ON0 022 Yoo de 23 setetnbro 2022, resohx3o espacial de 0.8 m.

Y Dlv namento do Territé:
oBRAs ivion, de Ordenamento do Territério Terreno Privada Municipal (ex-CNP)

R et e i Pago de Arcos

S Ak Susrm -
Ecda:  1:2000 Data: 24/04/2023  N.OPlanta: 01 Alteragiio do PDM Oelras de 2022 el
PT-TMDS/ETRSS? B = 1 Planta de Ordenamento . r/ -
Do e S . e e Riscos com Intervengdo Direta no
Eg"ﬁf:m; ek R SATT T Lo S0 S Ordenamento do Testitérie
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Comiss#io Municipal de AvallagGes

ANEXO 04 - Ordenamento — EEM — EE Fundamental
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= Py

~105800
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-105900
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-101100

| Temeno Privado Municipal
Fanta de Ordenamento

Estrutura Ecol6gica Municipal
Estrutura Ecoldgica Fundamental
B Reserva Ecoligica Naconal
[ Areas vitals dn REM

Dominic piblico hidrico

Fonles:
- Aerag3o do POM Oelras de 2022, Estefa 1:10 000.
- CMO 202> Ortoloipriapas, voo de 23 sebemino 022, s esobx 30 espacia de 01 &,

OS:AS Divisiio de Ordenaments do Territério

Terreno Privado Munidpal {ex-ChP)

Y s S i i Pago de Arcos
-3 Rexist TéToo: Susana Nogurz -
Escalar  1:2000 Data;  24/014/2023 N.0 Planta: 01 Aleracdo do POM Celras de 2022
Bloadde de s S ) . ¥a £.COl a Muniapai
e o o P s AT G BT Estrutura Ecolégica Fundamental

AG.
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Comissdo Municlipal de Avakiagbes

ANEXO 05 - Condicionantes - Recursos Naturais-Recursos Hidricos

g
i uii Il 4“

A.G.

[ IH !
o

-105700

""nnm,m! '

|

-105600

-105900

Iil.

1Il'l

[[ rie %

HI ". Y

-101000

E Terreno Privade Mundcipal
Planta de Condidionantes

Recursos Naturals
Recursos Hidricos

Curso de Agua
B0 Leho e Margem 10 m Aguas Fuvias
mlﬂ] Zona Contigua & Margem

ths.
Meragso do POM Delras de 20122, Escala 1:20 000,
- CHO 2022 Oriofolomapas, voo de 23 seterino 2022, resckxia espackad de 0.4 m.

oav Divisio de Ordenamenm do Tenitério

Terreno Privado Municipal (ex-CNP)
Pago de Arcos

Escala:  1:2000 Data:  24/01/2023 H.0 Planta: 01

PT-TMOS/ETRSS9

Elpadioe de refes Brda: QRSB0
Wuwmnmmmm.mmnﬁnm Mardirala da Caccars
Qrigeen ds coorvenades Pacting | B List 39M0057, 72N, tong BROTSY. YW
Fabsa Qrigim: M, PaOrh

S O W N
Alteragdo do PDM Oelras de 2022 1k S .

Planta de Condicionantes . -
Recursos Naturads - Recursos Hidricos

CMA Janeiro 2023
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Comissao Munlclpal de Avaliagdes

ANEXO 06 - Condicionantes - Recursos Naturais - Recursos Ecolégicos:REN

-101000

Tarrena Privade Municipal

Panta de Condidonantes

Recursos Naturals

Recursos Ecoldglcos « REN

——— Leito do Cursos de Agua

[ REN ExchusBes

Reserva Ecolégica Nacional (REN Final)

Zonas Ameagadas pelas Chelas
Areas de Infiltragdo Madma

Fonies:
- Metagdo do POH Oebas de 2072, Escala 1110 000.
- MO 2022: Orikfotomapas, Yoo de 23 sebembio 2022, rewchi 3o espaxcia de 0,1 m.

h4 Ordena 61
OERAS Eflmwum“‘:: o do Territérlo Tereno Privado Munidpal (ex-ChP)

R hairer v Pago de Arcos -

oy ASE, TdoTen Sadne Noguaka - -s.\
Escalar  1:2000 Dabs;  24/01/2023 NOPlanta: 01 ARteragdo do PDM Qelras de 2022
PT-TMOG/ETRSEY 1 Planta de Condicionarntes r/—-
Extide de efertros: GHI0 ) Recursos Naturals - Recursos Ecoldglcos S

LHTFEC: Tasversy 42 Mercane | Datun Altmdtico; raly Oe Cancals

Gngem dag Coordermdes raginQUaFes LAt 3994005%, 734, Long EP07'59 19 (REN)
futs Cigurt -0, P —
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Comissao Municipal de AvaliagGes

ANEXO 07 - Condicionantes - Infraestruturas - Telecomunicag¢bes

-105700

peEEawan
(A EREE RN
frans e e

~105800

~101100 -101000 ~100500
- Tesrens Privado Munidpa
Fanta de Conciclonantes
Infracstrutiras

Drenagem Aguas Residuals
Coletor Aguas Residuals: Emis Sanest
Zona Serviddo: Emissério Sanest
Estradas Nacionais Desdassificadas
Estrada Naclonal Desclassificada
Zona Serviddo; Estrada Nadonal Desclessificada
Telecomunicagdes
Fontes ServidSo Radiosléctrica: EstagBo Recep Costeira: RadinCFRSUL

Aterala do PDM Oeres de 2022, Excala 1130 000,
= (MO 2022 Oviofotomaps, daﬂsehlhamlz,rmnﬁomudeo,lm

Y _ Divisio de Ordenamento do Territéro
VALLEY  Jrin oo Domostent L bt e Terreno Privado Municipal (ex-CNP) .

S BEE= Pago de Arcos e
Exda: 1200 Dda 24042033 NSPanw: 01 Ateracio do PDI;I b 5D /\7)
PRMOGETRSSY Planta de Condicionantes (L i
kil arEerss o M caar | Dot ALOrNKS. Mardgrafo ce Casiah Recursos Naturals - Infraestruturas d ‘
Crigom dlas coorderadan recnguiaes: Lat JHNONS™. T3, Long 890755 19W
Folsa ORI M e, P, = = _
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Comisséo Municipal de Avaliagbes

ANEXO 08 - Condicionantes — Ruido — Conflito Acustico

[ Terreno Privado Municips
Mapa de Rufdo
Ruido: Confiito
1.-5]
B RE L

Fales:
=~ Aerac) doPOM Oslras de 2022, Escala 1:16 06G.
- (N0 2022 Oripiotonnpas, voo de 23 sebarrbro 2012, resohuBo espacial de 0,8 m.

¥ _ Divisio de Ordenamento do Territério
m Sretor b CHOTOL: Ay Luds Piues Sape

S T L s ot TS Terreno Privade Munidpal {ex-CNP) o
D st Tdowon Rsm Nogues Pago de Arcos =i .
Escala:  1:2000 Datx  24/01/2023 N.O Planta: 01 - g ~
PT-TMOG/ETRS B9 ] Alteracdo do PDI}’ Oelras de 2022 )
Bpotice o refriran Mapa de Ruido - Confiito 5

: RS
POYOGEC CXDYIAG: TIoEWrss Ot Manatdr | Datum ANmitD: Mankgrafo de Cecals
Crgesn des coordermdas rectinguares: Lat 3924005, 7N, Long BR0TER . 1M

Fit3 Origers MO, Pedrn
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Comissao Municipal de Avaliagbes

ANEXO 09 — Plano de Salvaguarda do Patriménio Construido e Ambiental

do Concelho de Oeiras

-105700

-105800

~105900

|| Tereno Pivado Muridpal

Plano de Salvaguarda do Patriménio Construido & Ambiental (PSPCACO)
B Quates

[ irea de prateceso (50 metros) - Quintas

Fordes:
~ Alleracis do PDM Ovlras de 2022, Escala £230 004,
—wnn&h&uw&m;aamnnmn,rm&m@de_o.n_m.

OEV Divisic de Ordenamento do Territério

bt T et ol DMOTOU; ARG ® FIQuRs Serpa
wol ! e o e v Terreno Privado Munidpal (ex-CNP) X
3 AT THeTion: Susane NOG S L

Pago de Arcos 2 _l’ N

Escala;  1:2000 Bt 24/01/2023 N0 Planta: 02 ¥

Ll N

PT-TMOG/ETRSEY Plano de Salvaguarda do Patriménio -~
A B e O v o Construido e Ambiental do Concetho de

[y ity : Lt I99A005". T34, Lorg BOOYBY. 199 Oelras (PSPCACO)

e L — e -
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