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ANTONIO AUGUSTO NOGUEIRA NARCISO
Engenheiro Técnico Civil / Perito Avaliador Judicial
(Lista Oficial do Ministério da Justica) e PAI - Perito
Avaliador de Imdveis, registo 2016/0510 (CMVM)
Pds - Graduado em Avaliagdes de Engenharia -
- Propriedades, Patriménios e Empreendimentos
Imobiliarios, pela Faculdade de Engenhariada
Universidade Catolica Portuguesa - (FEUCP)
Av:?@ Marqués de Pombal — Lote 4 — 3.° Dto.
2410 - 152 LEIRIA

Telemovel — 967 032 330

NARCISO2004@sapo.pt

RELATORIO DE AVALIACAO
CAMARA MUNICIPAL DE LEIRIA
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PARCELA DE TERRENO, COM A AREA DE 3.068,50 M2, A
DESTACAR DO ARTIGO MATRICIAL RUSTICO N.° 2657 ARV DA
UNIAO DAS FREGUESIAS DE LEIRIA, POUSOS BARREIRA E
CORTES
PREDIO SITO ENTRE A ESTRADA DA MARINHA GRANDE E A
AVENIDA PAPA FRANCISCO (CAPUCHQOS) CIDADE DE LEIRIA

PROPRIETARIA: AQUILINO CARREIRA — IMOBILIARIOS, LDA

(fevereiro de 2024)
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RELATORIO DE AVALIACAO

CAMARA MUNICIPAL DE LEIRIA

Parcela de terreno, com a area de 3.068,50 m2 (trés mil e sessenta e oito
virgula cinquenta metros quadrados), a desanexar prédio ristico com a area
matricial de 8.393,00 (oito mil trezentos e noventa e trés metros quadrados)
sito na entre a Estrada da Mainha Grande e a Avenida Papa Francisco
(Capuchos), na cidade de Leiria, confrontando pelo norte, pelo nascente e
pelo poente com Joaquim da Silva Salada e pelo Sul com Variante dos
Capuchos (Avenida Papa Francisco), Artigo Matricial Rustico n.° 2657 ARV,
da Unido das Freguesias de Leiria, Pousos, Barreira e Cortes, no concelho de
Leiria, com as seguintes coordenadas geograficas: Latitude 39.744724° e
Longitude (-) 8.813535° de que é proprietaria a firma AQUILINO
CARREIRA — IMOBILIARIOS, LDA, com sede na Avenida Marqués de
Pombal, Lote 4 - 1.° Frente 2410-152 LEIRIA.

A fim de dar cumprimento ao atual preceituado legislativo, no que
respeita a aquisicdo de bens imoveis, por parte do poder local, foi-nos
solicitado pela Camara Municipal de Leiria, como Perito Avaliador Judicial
da Lista Oficial do Ministério da Justica e como PAI - Perito Avaliador de
Imoveis, com o registo n.° 2016/0510 na CMVM (Comisséo do Mercado de
Valores Mobiliarios), na qualidade de interveniente acidental, que
avaliassemos a parcela de terreno, a desanexar do prédio rustico acima
identificado, a fim de permitir a entidade publica que a pretende adquirir, a
Camara Municipal de Leiria, propor a empresa proprietaria do mesmo, um
valor que por negociacdo livre, tendo por base a quantia que for determinada
previamente em avaliacdo documentada por relatério, efetuado, por perito
avaliador Judicial da Lista Oficial do Ministério da Justica e tambéem
registado, na ja citada Comissdo do Mercado de Valores Mobiliarios, e deste
modo a sua possivel aquisi¢do, a qual visa, a sua integracdo no Patrimonio
Imobiliario do Municipio de Leiria, na area da cidade de Leiria e permitir dar
viabilidade a permuta da mesma, por outra de igual dimensdo e situada nas
proximidades, propriedade do Municipio de Leiria.

Trata-se portanto de uma aquisi¢cdo de grande interesse publico, dado
que vai permitir instalar uma infraestrutura de grande necessidade, um parque
de estacionamento descoberto, de utilizagdo gratuita, para apoiar, uma vasta
area residencial e de servicos, implantada na envolvente.
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Tal parecer terd, necessariamente, como finalidade habilitar a Entidade
Adquirente, a (Camara Municipal de Leiria) a apresentar propostas de valor
de aquisicdo, que possibilitem a obtencdo de possivel aquisi¢cdo amigavel, da
ja referida parcela de terreno, com base no “justo valor de aquisicdo” que a
jurisprudéncia prevé e que o Estado, como pessoa de “Bem”, ndo pode deixar
de ter em consideracdo, ndo querendo prejudicar a proprietaria afetada com as
obras a levar a efeito, antes ressarci-la dos prejuizos sofridos. Nao se pode
esquecer, contudo, que tais obras ou melhoramentos tém sempre como
finalidade o beneficio publico, neste caso, bem concreto, a instalacdo de um
parque de estacionamento descoberto, de utilizagdo gratuita e assim permitir
reforcar, com satisfacdo um servico publico, de grande necessidade, apoiando
uma vasta area residencial e de servicos.

Ao analisar, quando da visita efetuada, ao local das obras a realizar e 0s
problemas que, particularmente no que respeita aos valores a pagar, tém de
ser considerados, houve a preocupacdo de determinar os mesmos com base,
na capacidade edificativa do terreno, de acordo, com o instrumento de gestao
territorial atualmente eficaz, (em vigor) que é o Plano Diretor Municipal
(PDM) do concelho de Leiria, cuja 5.2 Alteracdo, sob proposta da Camara
Municipal de Leiria, a que respeita a deliberacdo tomada em reuniéo ordinéaria
publica de 11 de janeiro de 2022, a Assembleia Municipal de Leiria, em
sessdo extraordinaria de 21 de janeiro de 2022, deliberou aprovar, tendo a ja
referida 5.2 Alteracdo ao Plano Diretor Municipal de Leiria, sido publicada no
Diario da Republica — 2.2 série, n.° 44 de 3 de marco de 2022, Aviso n.°
4564/2022, que de acordo com a_Planta de Ordenamento - Classificacdo e
Qualificacdo do Solo, do referido Plano Diretor Municipal a totalidade da area
do solo integrante da parcela, em avaliacdo, 3.068,50 m2 encontra-se inserida
em “SOLO URBANO - SOLO URBANIZADO - ESPACOS DE USO
ESPECIAL — AREA DE EQUIPAMENTOS”, enquadrado na alinea a) do
n.° 1 do Artigo 103.° do ja citado Regulamento do P.D.M., que estabelece os
seguintes parametros de aproveitamento urbanistico:

a) O indice de impermeabilizacdo do solo é de 80%;

b Deve ser salvaguardada a adequada integracdo urbana no que se
refere a volumetria, alinhamentos e compatibilidade de usos com a
ocupacéo envolvente.

Consultada a Carta de Condicionantes, verifica-se que ndo existe qualquer
condicionante, classificando-se 0 mesmo, como “SOLO APTO PARA A
CONSTRUCAO CONDICIONADA”, termos da alinea a) do n. 1 do
Artigo 25.° do Codigo das Expropriacdes, como referencial.
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Devendo-se também ter em conta, como a jurisprudéncia refere e
defende, que os referidos valores devem corresponder ao conhecimento dos
valores mais correntes na zona, do mercado, com base em transacc¢oes
recentes, obtidos a partir de informacdes locais (realizando uma conveniente
prospecdo de mercado). E que, cremos, o avaliador, além dos indispensaveis
conhecimentos técnicos, da sua experiéncia, devera auscultar o meio onde
atua e de ter o bom senso e sensibilidade para poder cumprir com equilibrio e
justica a sua missé@o de acordo com a legislacéo em vigor.

Né&o se podera esquecer, contudo, com base no principio do “justo valor
a pagar”, “quanto custa” aos proprietarios do bem a alienar, a perda de um
bem adquirido, frequentemente com tantos sacrificios e privacées, ou herdado
dos seus antepassados, embora essa “perda”, tenha como finalidade, um bem
publico de grande alcance ou projecdo, para a zona aonde se vai inserir ou
realizar os beneficios que, com eles a populacéo vira a usufruir.

Presente o conceito técnico-ético do “justo valor a pagar”, passo de
seguida a avaliacdo, da ja referida parcela de terreno urbano, tendo presente a
sua localizacdo, qualidade ambiental do local, e a existéncia de equipamentos
sociais na zona, para além da existéncia das infraestruturas urbanisticas
confinantes com a parcela e com o prédio integrante da mesma.

A aquisicdo pela via do direito privado, da parcela é parcial e representa
cerca de 36,56% da area do prédio “mae/serviente”.

BASES DE AVALIACAO
“SOLO APTO PARA A CONSTRUCAQ”

1 — Area da parcela de terreno rastico, a permutar por via do direito privado —
- 3.068,50 m2;

2 —Indice de impermeabilizacido do solo adotado 60% < 80%, maximo
regulamentar;

3 — Numero de pisos admitidos, na construcdo de equipamento de utilizacéo
coletiva — 3 pisos;

4 — Referencial do preco de construcdo (areas Uteis habitacionais), para o
ano de 2024 e para o concelho de Leiria: 904,50 €/m2, atualizagdo
pelo coeficiente publicado no Diario da Republica n.° 210/2023, 1.°
Suplemento, Série 11 de 2023-10-30;

5 — Fator de correcéo do preco de construcdo, por metro quadrado de area Util,
para custo de construcdo por metro quadrado de area bruta — 0,85;

6 — Custo de construcao de area bruta habitacional: 0,85 * 904,50 €/m2 =
= 768,83 €/m2;

7 — Custo de construcdo de um equipamento de utilizacdo coletiva: 55% do
valor determinado em 6: 55% * 768,83 €/ m2 = 422,87 €/m2; pagina4de5
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8 — Fator de infraestruturacédo: 0,68, (custo com a construcdo de novas
infraestruturas e reforgo das ja existentes);

9-N.° 6do Artigo 26.° do Codigo das Expropriacfes —12,2%, pela boa
localizacédo e qualidade ambiental do local e existéncia de equipamentos
sociais na zona;

10-N.° 7 do Artigo 26.° do Codigo das Expropriacdes — 10%, verificam-se
todas as alineas;

11- indice fundiario: 22,2% (n.% 6 e 7) do Artigo 26.°do Cobdigo das
Expropriacdes, como referencial;

12-Aplicacdo de um fator corretivo pela inexisténcia do risco e do esforco
inerente a atividade construtiva, conforme prevé o n.°10 do Art.° 26.° do
Caodigo das Expropriacdes, como referencial - 15%.

“BENFEITORIAS”

Sobre o solo do prédio urbano, a permutar, ndo se radica qualquer
benfeitoria, com excecdo da diversa vegetacdo arbustiva, sem qualquer valor
economico.

AVALIACAO

De acordo com as bases de avaliagcdo, anteriormente referidas, vai
determinar-se para valor atual da parcela a destacar do prédio rustico, ja
anteriormente identificado e a adquirir por permuta, 0 montante de:

- Terreno: 3.068,50 m2 * 3 * 60% * 422,87 €/m2 * 0,68 *

F 22,200 F 0,8 = € 299.699,71
- Arredondamento ..., + € 300,29
STOTAL oo € 300.000,00

Importa a avaliacdo da parcela de terreno, com a area de 3.068,50 m2,
a destacar do prédio rustico, artigo matricial n.° 2657 ARV, sita junto da
Avenida Papa Francisco (Capuchos), na cidade de Leiria, Unido das
Freguesias de Leiria, Pousos, Barreira e Cortes, no montante de: € 300.000,00
(trezentos mil euros), o que se traduz num valor unitario de cerca de 97,77
€/m2.

LEIRIA, 02 de fevereiro de 2024
O PERITO AVALIADOR

(7@./@#&5%\@%@;&%

ANTONIO AUGUSTO NOGUEIRA NARCISO

(Membro da APAE, n.° 178) Péagina 5 de 5
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RELATORIO DE AVALIACAO
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PREDIO URBANO (LOTE DE TERRENO) COM A AREA DE 3.068,50
M2, ARTIGO MATRICIAL URBANO N.° 12346 NIP DA UNIAO DAS
FREGUESIAS DE LEIRIA, POUSOS BARREIRA E CORTES

PREDIO SITO JUNTO A AVENIDA PAPA FRANCISCO (CAPUCHOS)
CIDADE DE LEIRIA

PROPRIETARIO: MUNICIPIO DE LEIRIA

(fevereiro de 2024)
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RELATORIO DE AVALIACAO

CAMARA MUNICIPAL DE LEIRIA

Prédio urbano (lote de terreno) com a area de 3.068,50 m2 (trés mil e
sessenta e oito virgula cinquenta metros quadrados), sito junto a Avenida
Papa Francisco (Capuchos), na cidade de Leiria, confrontando pelo norte e
pelo nascente com Aquilino Carreira Imobiliarios, S.A., pelo sul com
Municipio de Leiria e pelo poente com Aquilino Carreira Imobiliarios, S.A.
e Madeissado, Madeiras, S.A. Artigo Matricial Urbano n.° 12346, da Uniéo
das Freguesias de Leiria, Pousos, Barreira e Cortes, no concelho de Leiria,
descrito na 1.2 Conservatéria do Registo Predial de Leiria, sob o registo no
3825/20231117/Freguesia de Leiria, com as seguintes coordenadas
geogréaficas: Latitude 39.744799° e Longitude (-) 8.814356°, de que é
proprietario o MUNICIPI1O DE LEIRIA.

A fim de dar cumprimento ao atual preceituado legislativo, no que
respeita a alienacdo de bens imoveis, por parte do poder local, foi-nos
solicitado pela Camara Municipal de Leiria, como Perito Avaliador Judicial
da Lista Oficial do Ministério da Justica e como PAI - Perito Avaliador de
Imoveis, com o registo n.° 2016/0510 na CMVM (Comissédo do Mercado de
Valores Mobiliarios), na qualidade de interveniente acidental, que
avaliassemos o prédio urbano (lote de terreno), acima identificado, com vista
a sua desafetacdo do Dominio Publico do Municipio de Leiria, por ter sido
considerado, desnecessario continuar a manter, a posse do mesmo e dar
viabilidade a permuta com uma parcela de terreno urbano, propriedade de
uma empresa particular e consequente integracdo desta Gltima no Dominio
Publico do Municipio de Leiria e necessaria adquirir para permitir construir
um parque de estacionamento publico, muito necessario, na area envolvente a
diversos servicos publicos (Camara Municipal, Palacio da Justica, Seguranca
Social, entre outros).

Tal parecer terd, necessariamente, como finalidade habilitar a Entidade
detentora do imovel a alienar, o (Municipio de Leiria) a aceitar proposta de
valor de alienacdo, que possibilite a obtencdo de uma possivel negociacdo
amigavel, do predio urbano (lote de terreno) a alienar, com base no “justo
valor de alienacdo” que a jurisprudéncia prevé e que o Estado, como pessoa
de “Bem”, ndo pode deixar de ter em consideracdo. Ndo se pode esquecer,
contudo, que tais obras ou melhoramentos tém sempre como finalidade o
beneficio pablico, neste caso, bem concreto, a construcdo de um parque de
estacionamento descoberto, de utilizacdo gratuita, de grande necessidade,

apoiando uma vasta area residencial e de prestacdo de servicos publicos.
Pagina 2 de 5
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Ao analisar, quando da visita efetuada, ao local do prédio urbano (lote
de terreno), a ceder por permuta, e 0s problemas que, particularmente no que
respeita aos valores justos, a pedir tém de ser considerados, houve a
preocupacéo de determinar os mesmos com base, na capacidade edificativa do
terreno, de acordo, com o instrumento de gestdo territorial atualmente eficaz,
(em vigor) que é o Plano Diretor Municipal (PDM) do concelho de Leiria,
cuja 5.2 Alteracdo, sob proposta da Cémara Municipal de Leiria, a que
respeita a deliberacdo tomada em reunido ordinaria publica de 11 de janeiro
de 2022, a Assembleia Municipal de Leiria, em sessdo extraordinaria de 21 de
janeiro de 2022, deliberou aprovar, tendo a ja referida 5.2 Alteracdo ao Plano
Diretor Municipal de Leiria, sido publicada no Diéario da Republica — 2.2 série,
n.° 44 de 3 de marco de 2022, Aviso n.° 4564/2022, que de acordo com a
Planta de Ordenamento - Classificacdo e Qualificacdo do Solo, do referido
Plano Diretor Municipal a totalidade da area do solo integrante da parcela, em
avaliacdo, 3.068,50 m2 encontra-se inserida em “SOLO URBANO - SOLO
URBANIZADO - ESPACOS CENTRAIS DE GRAU I1”, enquadrado no
n.> 2 do Artigo 86° do ja citado Regulamento do P.D.M., que estabelece os
seguintes parametros de aproveitamento urbanistico:

a) O numero maximo de pisos admitidos acima da cota da soleira é de
6 pisos;

b) O indice maxima de ocupacdo do solo € de 80%;

¢) O indice maximo de utilizacdo do solo € de 1,6.

Consultada a Carta de Condicionantes, verifica-se que ndo existe qualquer
condicionante, classificando-se o0 mesmo, como “SOLO APTO PARA A
CONSTRUCAOQO?”, nos termos da alinea a) do n.° 1 do Artigo 25.° do Codigo
das Expropriacdes, como referencial.

Devendo-se também ter em conta, como a jurisprudéncia refere e
defende, que os referidos valores devem corresponder ao conhecimento dos
valores mais correntes na zona, do mercado, com base em transacc¢oes
recentes, obtidos a partir de informacdes locais (realizando uma conveniente
prospecdo de mercado). E que, cremos, o avaliador, além dos indispensaveis
conhecimentos técnicos, da sua experiéncia, devera auscultar o meio onde
atua e de ter o bom senso e sensibilidade para poder cumprir com equilibrio e
justica a sua missé@o de acordo com a legislagcéo em vigor.

Nao se podera esquecer, contudo, com base no principio do “justo valor
dos bens a permutar”, “quanto custa” aos proprietarios a perda de bens
adquiridos, frequentemente com tantos sacrificios e privacdes, ou herdado dos
seus antepassados, embora essa “perda por permuta”, tenha como finalidade,
um bem pudblico de grande alcance ou projecdo, paraa zona aonde se vao

inserir ou realizar os beneficios que, com eles a populacgéo vira a usufruir.
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Presente 0 conceito técnico-ético do “justo valor de alienacdo por
permuta”, passo de seguida a avaliacdo do prédio urbano (lote de terreno),
tendo presente a sua localizacdo, qualidade ambiental do local, e a existéncia
de equipamentos sociais na zona, para além de confinar ou de estar na
proximidade das diversas infraestruturas urbanisticas.

A alienacéo € da totalidade da area do predio urbano, propriedade do
Municipio de Leiria.

BASES DE AVALIACAQ
“SOLO APTO PARA A CONSTRUCAO”

1 —Area do prédio urbano (lote de terreno), a permutar por via do direito
privado — 3.068,50 m2;

2 — Indice de utilizacio do solo adotado, face & forma geométrica (triangular)
do prédio — 1,0, para um maximo regulamentar de 1,6;

3 — Referencial do preco de construcdo (areas uteis habitacionais), para o
ano de 2024 e para o concelho de Leiria: 904,50 €/m2, atualizagédo
pelo coeficiente publicado no Diario da Repuablica n.° 210/2023, 1.°
Suplemento, Série Il de 2023-10-30;

4 — Fator de correcdo do preco de construcdo, por metro quadrado de area util,
para custo de construcao por metro quadrado de area bruta — 0,85;

5—Fator de infraestruturacdo: 0,68, (custo com a construcdo de novas
infraestruturas e reforco das ja existentes);

6-N.. 6do Artigo 26.° do Cddigo das Expropriagbes — 12%, pela boa
localizacéo e qualidade ambiental do local e existéncia de equipamentos
sociais na zona;

7—-N.° 7 do Artigo 26.° do Cddigo das Expropriacdes — 10%, verificam-se
todas as alineas;

8 - Indice fundiario: 22% (n.% 6 e 7) do Artigo 26.° do Codigo das
Expropriagdes, como referencial;

9 - Aplicacdo de um fator corretivo pela inexisténcia do risco e do esforco
inerente a atividade construtiva, conforme prevé o n.° 10 do Art.° 26.° do
Caodigo das Expropriac6es, como referencial - 15%.

“BENFEITORIAS”

Sobre o solo do prédio urbano, a permutar, ndo se radica qualquer
benfeitoria, com excecdo da diversa vegetacdo arbustiva, sem qualquer valor
economico.
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AVALIACAO

De acordo com as bases de avaliacdo, anteriormente referidas, vai
determinar-se para valor atual do prédio urbano (lote de terreno), a alienar, o
montante de:

- Terreno: 3.068,50 m2 * 1,0 * 904,50 €/m2 * 0,85 * 0,68 *

F 2200 % 0,85 = € 299.988,18
- Arredondamento ...t + € 11,82
STOTAL oo € 300.000,00

Importa a avaliacdo do prédio urbano (lote de terreno), com a area de
3.068,50 m2, artigo matricial n.° 12346 NIP, sito junto a Avenida Papa
Francisco (Capuchos), na cidade de Leiria, Unido das Freguesias de Leiria,
Pousos, Barreira e Cortes, no montante de: € 300.000,00 (trezentos mil
euros), o que se traduz num valor unitario de cerca de 97,77 €/m2.

LEIRIA, 02 de fevereiro de 2024

O PERITO AVALIADOR
~ N =
WW

ANTONIO AUGUSTO NOGUEIRA NARCISO

(Membro da APAE, n.° 178)
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