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VIA ORIENTAL NO CONCELHO DE CASCAIS - TROCO 1
VALORIZACAO E REABILITACAO DA RIBEIRA DE SASSOEIROS

PROJECTO DE EXECUCAO

BASES DE AVALIACAO

1. Apresentagao e objectivos

O presente trabalho tem por objectivo descrever a metodologia adoptada na
determinacdo dos valores unitarios a utilizar para calculo das indemnizagoes a atribuir
pela expropriacdo das parcelas a afectar pelas obras “Via oriental no Concelho de
Cascais — Trogo 17 ¢ “Valorizagio e Reabilitacdo da Ribeira de Sassoeiros”, ambas
a desenvolverem-se nas freguesias de Carcavelos e S.Domingos de Rana.

Este estudo assenta no estipulado pelo Coédigo das Expropriagbes, aprovado pela Lei
168/99 de 18 de Setembro e alterado pela Lei 56/2008.

A expropriagdo por utilidade publica, obriga segundo o Cédigo de Expropriagio, ao
pagamento da justa indemnizagao, que sera calculada com base no valor real e corrente
do bem de acordo com o seu destino efectivo ou possivel numa utilizacio econémica
normal, tendo em consideracio as circunstancias e condi¢cdes de facto existentes a data
da avaliacio.

Pretende-se assim, ter um conjunto de valores unitarios, que permitam propor
indemnizagOes correctas e deste modo o processo expropriativo decorrer com o minimo
de recurso a solugdes judiciais.

As bases juridicas, as metodologias, as condicionantes e 0s pressupostos em que assenta a
determinacio dos valores unitirios, no fim apresentados, sao explanados nos pontos
seguintes deste documento.
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2. Definicoes

Valor Real e Corrente — Valor do bem 2 data, transaccionavel numa situacio normal de
mercado, de acordo com o seu destino efectivo ou possivel.

Situagdo Normal de Mercado — Mercado com informagdo acessivel e acesso livre e
directo aos bens, livre de influéncias resultantes de interesses particulares provenientes de
informacdes restritas ou reservadas.

Valor de Custo - Valor necessario a constru¢ido de um bem com caracteristicas especiais,
dificilmente transacionavel, corrigido de eventuais depreciagdes.

Valor Potencial ou de Rendimento — valor a data, de bem potencialmente gerador de
rendimento, considerando os seus proveitos futuros.

I0S — Indice de ocupacio do solo — E a relacio que exprime o nimero de metros
quadrados susceptiveis de serem ocupados pela edificagao por metro quadrado da area a
regulamentar — Zona ou lote edificavel.

TUS — Indice de utilizagio bruta do solo — E a relacio estabelecida entre a superficie
maxima de pavimento e a superficie total de solo.

Interessados nos bens — Titulares de qualquer direito ou 6nus, que figurem como tal no
registo predial, que o sejam notdria e publicamente no caso de prédios omissos ou em
outros titulos bastantes de prova e arrendatarios.

Benfeitorias realizadas pelo arrendatario — Acrescentam naturalmente ao imével uma
mais valia, normalmente de valor consideravelmente superior ao seu proprio custo.
Exemplos: plantacdo de fruteiras, instalacio de portio, etc.

Benfeitoria Util — Melhoramento realizado no imével, com caracter permanente, que
reconhecidamente contribui positivamente para o seu destino efectivo ou possivel.

VUC - Valor de Custo de Construcio, utilizado para calculo do valor do solo apto para
construcdo, nos termos do n°5, art® 26° do Codigo das

Expropriacoes, que utiliza como referéncia os montantes fixados administrativamente
por portaria ministerial, para efeitos de aplicagio dos regimes de habitacdo a custos
controlados ou de renda condicionada.



3. Legislagdo de referéncia

O calculo dos valores unitarios é feito de acordo com o estipulado pelo Cédigo das
Expropiacoes, Lei 168/99, de 18 de Setembro e alterado pela Lei 56/2008 de 4 de
Setembro, e considerando as restricGes legais ao uso do solo, existentes na zona do
tragado:

1) REN
A reserva Ecolégica Nacional (REN) definida no Decreto-Lei n° 166/2008 de 22 de
Agosto.

2) RAN
A Reserva Agricola Nacional (RAN) regulamentada no Decteto-Lei n® 73/2009 de 31 de
Marco.

3) Plano Director Municipal (PDM) do Municipio de Cascais

O plano Director Municipal de Cascais Ratificado pela Resolugio do Concelho de
Ministros n® 96/97 e publicado em Diatio da Republica série I-B, n® 139/97 de 19 de
Junho de 1997.

Como referéncia para a obten¢ido do VUC recorre-se a:

4) Portaria n° 1240/2008 de 31 de Outubro, do Ministério do Ambiente, do
Ordenamento do Territério e do Desenvolvimento Regional.
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4. Caracterizagiao do Projecto

A area de intervencdo dos projectos “Via Oriental de Cascais(VOC) — Trogo 1” ¢
“Valorizagdo e Reabilitacio da Ribeira de Sassoeiros” localiza-se no concelho de
Cascais, nas freguesias de Carcavelos e S.Domingos de Rana

O concelho de Cascais esta inserido na area metropolitana de Lisboa, sofrendo grande
pressio demografica e consequente expansao urbana.

A existéncia de ambientes naturais, a proximidade com o mar, as boas acessibilidades, faz
do concelho de Cascais, local previligiado para a fixa¢do de uma populagio residente que
trabalha em Lisboa ou nos concelhos limitrofes.

As actividades econdémicas ligadas ao turismo (Hotelaria, restauracdo, Jogo), ao mar
(desportos natticos) promovem a fixacdo de populacio no concelho.

A conjugacio destes factores teve conseguéncias directas no crecimento demografico de
algumas freguesias, nomeadamente S. Domingos de Rana, Carcavelos e Alcabideche.

Os projectos “Via Oriental de Cascais(VOC)” e “Valorizagio e Reabilitagio da
Ribeira de Sassoeiros” fazem parte de um conjunto de obras a realizar nas freguesias
de Carcavelos e S.Domingos de Rana que visam a melhoria da qualidade ambiental e
melhoria das acessibilidades conjugando as areas habitacionais e os servicos numa
integracio fisica que respeite estes valores de qualidade.

A “Via Oriental de Cascais(VOC)” sera implantada em terrenos classificados pelo
Plano Director Municipal de Cascais da seguinte forma:

Classificagao de Acordo com o PDM Parcelas

Espag¢o Cultural Natural Nivel 1 - REN 01

Espago de Protec¢do e Enquadramento 01, 02, 02.5, 03, 04, 05, 06, 06.T, 07, 08,
09, 09.5, 010.

Espaco de Desenvolvimento Estratégico 08, 08.T1, 08.1T2, 011, 012, 012.T, 012T1,
013, 013.1, 013.S, 013.T, 014

Espaco Urbanizavel de Baixa Densidade 06, 06.S, 011, 012.1T1, 015

Espaco Canal 01
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Foto 1- Espago Canal (Parcela 1). Foto 2 — Espago Cultural Natural Nivel 1 - REN
(Parcela 1).

Foto 3 — Espaco de Desenvolvimento Estratégico (Parcela 8)  Foto 4 — Espaco Urbanizavel de Baixa Densidade

(Parcela 06)

A “Valorizagdo e Reabilitagdo da Ribeira de Sassoeiros” afecta espagos classificados,
segundo o Plano Director Municipal, de:

Classificacio de Acordo com o PDM Parcelas
3R,4R,41R,5R,7.1.R, 8R, 9.R, 10.R,
11.R, 12.R, 13.R

Espago Cultural Natural Nivel 1 - REN 1.R, 2R

Espaco Urbano de Baixa Densidade 6.R

Espago Urbanizavel de Baixa Densidade 7.R,12.R, 13.3.R, 13.4.R

Espaco de Desenvolvimento Estratégico 13.1.R, 13.2.R

Espago Canal 3.1.R, 15.R

Espago de Protec¢do e Enquadramento
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Foto 7 — Espago Cultural Natural Nivel 1 (Parcela 1R ). Foto 8 — Espaco de Protec¢io e Enquadramento
(Parcela 4R)..

Foto 9 — Espaco Desenvolvimento Estratégico (parcela 13.2R.). Foto 10 — Espago Urbanizavel de baixa Densidade
e Espago Urbano de Baixa Densidade
(parcela 7R).
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5. Metodologias e procedimentos

O célculo do valor unitario por metro quadrado de terreno, que servira de base ao calculo
das indemnizac¢Ses devidas, assenta nas metodologias e normas previstas no Codigo das
ExpropriagGes.

5.1. Métodos referenciados no Cédigo das Expropiagoes
5.1.1. Consulta do valor patrimonial

Estipula o n°® 2 do art. 26° que “ O valor do solo apto para construg¢io serd o
resultado da média aritmética actualizada entre os precos unitirios de aquisi¢oes,
ou avaliagbes fiscais que corrijam os valores declarados, efectuadas na mesma
freguesia e nas freguesias limitrofes nos trés anos, de entre os ultimos cinco, com
média anual mais elevada, relativamente a prédios com idénticas caracteristicas,
atendendo aos parimetros fixados em instrumento de planeamento territorial,
corrigido por ponderagio da envolvente urbana do bem expropriado,
nomeadamente no que diz respeito ao tipo de construgdo existente, numa
percentagem madxima de 10%.”

E o n° 1 do art. 27° “o valor do solo apto para outos fins serd o resultante da média
aritmética actualizada entre os pregos unitirios de aquisicdo ou avaliagées fiscais
que corrijam os valores declados efectuados na mesma freguesia e nas freguesias
Ilimitrofes nos trés anos, de entre os ultimos cinco, com média anual mais elevada,
relativamente a prédios com idénticas caracteristicas,atendendo aos parimetros
fixados em instrumento de planeamento territorial e a sua aptidio especifica.”

No entanto, por falta de elementos, nido foi possivel aplicar esta metodologia de calculo
das indemnizac¢des.

5.1.2. Método do Rendimento

Quando ndo ¢ possivel aplicar o previsto no n® 1 do art. 27°, o Coédigo das
Expropriacées define que “(..)o valor do solo para outros fins serd calculado tendo
em atengao os seus rendimentos efectivo ou possivel no estado existente a data da
declaracgio de utilidade piiblica(...)” remetendo-nos assim para a aplicagdo do Método
do Rendimento.

Prevé este método que o valor da propriedade seja determinado com base na capacidade
da mesma em gerar rendimentos futuros, considerando uma taxa de capitaliza¢do que
traduza a rentabilidade esperada no capital investido.

As taxas de actualizacio ou capitalizacdo deverdo ser ajustadas a natureza do
investimento e reflectir a conjuntura econémica. F da maior importancia a questio da
determinacdo da taxa de capitalizagdo a adoptar, visto que vai permitir a conversio do
rendimento liquido anual no valor real e corrente do imovel.
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5.2. Outros Métodos de Avaliagio
5.2.1. Método Comparativo

O método comparativo permite estimar o valor real e corrente de determinado imével
numa situa¢do normal de mercado, através da comparagio dos valores de transacc¢do de
iméveis semelhantes e comparaveis. Pressupde conhecimento do mercado e uma
ponderada prospeccdao do mesmo.

Uma vez que para um determinado segmento de mercado os iméveis comparados detém
pequenas diferencas, quer entre eles quer em relagdo ao imovel a avaliar, é necessario,
determinar os factores de valorizagdo de mercado, para efectuar as correcgdes (aumento
ou diminui¢do da valorizagao) de acordo com a importincia atribuida pelo mercado ao
factor em aprego.

Conhecendo as caracteristicas e os valores dos imdveis transaccionados e os factores de
valorizacdo de mercado, ¢é possivel por extrapolacdo determinar o valor real e corrente
dos iméveis a avaliar.

5.2.2. Avaliacdo de terrenos com utilizagdo condicionada junto a aglomerados
urbanos

Para os solos inseridos em nucleo urbano existente, mas integrados em zonas de reserva
ou condicionadas na sua capacidade edificativa pelo Plano Director Municipal, tais como:
® (lasse de Espaco de Desenvolvimento Estratégico;
® (lasse de Espaco de Protecgiao e Enquadramento;
® Espaco Cultural Natural Nivel 1

Entende-se como correcto aproxima-los ponderadamente em termos de valor dos aptos
para construgao.

E alids o que expressa o n° 12 alinea do art.26° do Cédigo de Expropriagdes estipulando
que um terreno integrado em nucleo urbano existente mas destinado a zonas verdes, de
lazer ou para instalacio de infra-estruturas e equipamento publico devera ser avaliado
considerando o valor da constru¢do envolvente, e isto podera aplicar-se mesmo que o
imovel esteja em area pertencente 2 RAN e REN.

Na area de afectagdo do presente projecto, a pressao imobilidria e as expectativas a médio
¢ longo prazo dos proprietarios dos terrenos assim condicionados levar-nos-a, por

maioria de razdo a aplicar este conceito.

e Espaco Canal

Os terrenos em espago canal, serdo avaliados em consonancia com os terrenos contiguos,

9
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6. Determinagio e calculo de valores unitarios

Para o céalculo da indemnizacdo, o solo ¢é classificado em (Art.° 25° do Coédigo das
ExpropriacGes):

a. Solo apto para construgio;
b. Solo para outros fins.

Os valores apresentados serdo, apds os calculos que os determinaram, sempre
arredondados a unidade monetaria.

6.1. Solos aptos para construgio

Na determinacio do valor unitario do solo classificado como “apto para construgio” ter-
se-4 como referéncia o estipulado pelo Cédigo das Expropriacdes sendo o valor do solo
o resultante da aplicacdo da seguinte férmula de calculo.

VALOR TERRENO = (IUS x VUC x IIF) x (1-IR)
Em que:

IUS - Indice de utilizagio bruta do solo Bruta —Este indice é definido pelo Plano
Director Municipal.

VUC - Valor Unitario de Construgdo —Para o ano de 2009, o valor esta publicado na
portatia n° 1240/2008, de 31 de Outubro.

IIF — Indice de Infra-estruturacio — E calculado tendo em consideracio o nivel de
infra-estruturas existentes (nimero 7, do artigo 26° do Cédigo das ExpropriacGes), a sua
localizacio e qualidade ambiental (nimero 6, do artigo 26° do Coédigo das
Expropriacées).

IR - Indice de Risco — E definido no nimero 10, do artigo 26° do Cédigo das
Expropriagoes. Trata-se da aplicagdo de um factor correctivo pela inexisténcia do risco e
do esforco inerentes a actividade construtiva no montante maximo de 15% do valor da
avaliacdo.

Segundo o actual PDM do Municipio de Cascais, relativamente aos solos aptos para
construgio o tracado afecta os seguintes espagos:

1 - V'ia Oriental no Concelho de Cascais — Troco 1

a) Espaco Urbanizavel de Baixa Densidade

2 — Reabilitacio e valorizacio da Ribeira de Sassoeiros

a) Espaco Urbano de Baixa Densidade
b) Espaco Urbanizavel de Baixa Densidade

10
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O valor unitario destas classes vai variar de acordo com o Indice de Infraestruturagio
(IIF) de cada parcela e de acordo com o Indice de utilizagio bruta do solo (IUS)
previsto no plano de ordenamento.

Em termos gerais podemos classificar a zona como tendo uma qualidade ambiental
razoavel, provida de alguns equipamentos publicos, bem servida de acessos e como ja foi
referido excelente localizagio.

A titulo exemplificativo, explanamos valores de referéncia para solos urbanos tendo em
consideracio situagcoes extremas:

Valor mais baixo esperado  VUC — 741,48€/m’

IUB — 0,4
IIF — 0,10
IR — 15%

Valor do Solo Urbano (minimo) = 31,51 €/m’

Valor mais alto esperado ~ VUC — 741,48 €/m”

IUB - 0,8
IIF — 0,25
IR — 15%

Valor do Solo Urbano (maximo) = 88,24 €/m’

6.2 Solos Aptos para outros fins

A aplicacio de métodos analiticos de calculo para a determinacdo do valor do solo em
funcdo do seu rendimento actual ou possivel conduz a valores baixos quando
comparados com os valores de transacdo de mercado na regido.

As caracterfsticas da zona a afectar determinam uma sempre presente expectativa
edificativa, que ¢é determinante para os valores de mercado praticados.

O patriménio imobilidrio constituido por terrenos condicionados, nesta zona do pafs,
mantém ainda um interesse e valorizacdo que advém das expectativas futuras de
valotizacao.

Considerando as classes ja definidas no PDM, que se enquadram neste dominio, temos

entdo, e de acordo com as potencialidades permitidas em cada classe, os seguintes
valores:

® Hspaco Cultural Natural Nivel I / REN — 10,00€
® C(Categoria de Espaco de Desenvolvimento Estratégico — 35,00€

e C(Categoria de Espaco de Proteccio e Enquadramento — 20,00€

6.3. Destruigdo de arvores dispersas

11



FANIVEL

SOLUGBES GEOGRAFICAS INTEGRADAS, LDA

6.3.1. Destruigao de Fruteiras

A destruicio de fruteiras dispersas nas parcelas sera contabilizada individualmente,
independentemente da classe de solo onde se encontre. O valor da fruteira é determinado
pelo Método do Rendimento, considerando uma taxa de capitalizacdo de 7%. Definiram-
se quatro classes, por espécie, de acordo com a produtividade, idade da arvore, periodo
de vida util e vigor, o estado sanitario e as praticas culturais desenvolvidas:

Tipo 1 - Arvore com caracteristicas excepcionais e em grande producao.

Tipo II - Fruteira em plena produgdo, com grande vigor vegetativo, constituindo no
momento e nos anos mais proximos um factor potencial de rendimento a actividade
agraria do proprietario.

Tipo IIT — Arvore que ainda nio atingiu a plena producio (Jovem) ou que ja se encontra
a meio da sua plena producio (meia idade).

Tipo 1V — Arvore decrépita, com pouco vigor vegetativo devido a idade e/ou ao seu
estado vegetativo, com baixa producio, perto do fim do seu perfiodo de vida util.

Apresentamos na pagina seguinte um quadro resumo, com os valores a atribuir as
espécies encontradas na area a afectar.

Caso se verifique a necessidade de avaliar alguma espécie nio referida no quadro ou
exemplares com caracteristicas excepcionais para calculo do respectivo valor de
indemnizagio aplica-se o método acima referenciado e submete-se o valor encontrado a
apreciagiao do dono de obra.

Quadro n° 1 - Valor de indemnizagido por destruigio de fruteiras

Valor (€/pé)
Fruteiras
Tipo I Tipo I Tipo III
Poméideas (Macieiras, Pereiras) 73,15 51,40 29,93
Prundideas (Pessegueiros, Ameixeiras) 79,80 63,65 41,80
Citrinos (Laranjeiras, Limoeiro) 77,00 63,00 37,00
Figueiras 75,00 60,00 35,00

12
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6.3.2. Destruicao de espécies ornamentais

A indemnizacdo pelo abate de espécies ornamentais é calculada em funcdo dos pregos de
mercado padrio para as mesmas e caso estas ndo sejam passiveis de transplante.

Apresentamos seguidamente alguns valores de referéncia:

Quadro n° 2 — Plantas Ornamentais

Plantas ornamentais

Valor unitario de referéncia

Arvores 52130 €/un
Arbustos 1,52 15 €/un
Trepadeiras 375210 €/un

Sebes Naturais

5a 15 €/m linear

6.4. Destruigdo de benfeitorias

Abaixo se indicam valores de referéncia para a indemnizacio de benfeitorias/

construcdes que tenham de vir a ser indemnizadas. Os valores referidos resultam de

pesquisa de precos de aquisicdo de materiais e respectiva mao-de-obra para a sua

montagem e/ou execugio.
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Quadro n° 4 — Destruicio de Benfeitorias

BENFEITORIAS

VALOR

Construgdes auxiliares

Const. tijolo

50,00 - 100,00 €/m?

Const. alvenaria, pintado e rebocado

100,00 - 150,00 €/m?

Logradouro pavimentado

5,00 - 10,00 €/m?

Muros

Muro em Pedra

50,00 - 80,00 €/m?

Muro em bloco de cimento

30,00 - 70,00 €/m?

Tijolo rebocado e pintado

25,00 - 50,00 €/m?

Portdes

Portio em Grade 60,00 €/m?
Portio em Ferro - Chapa simples 75,00 €/m?
Portio em Ferro - Chapa dupla 100,00 €/m?
Com Folha de Aluminio (Acresce ao valor do portao) 25,00 €/m?

Cercas

Rede ¢/ postes metalicos

7,50 - 15,00 €/m?

Rede ¢/ postes de alvenaria

10,00 - 17,50 €/m?

Murete + rede ¢/ postes de metal

15,00 - 25,00 €/m?

Arame c/ postes metalicos

3,50 €/m2

Outra benfeitorias

Tanques /reservatérios

50,00 - 75,50 €m>

Pogos

50,00 - 60,00 €m?

Furos

27,50 - 32,50 €/m profundidade

Pilares de Granito 1,5/2/3 m (altura)

7,50/10,00/15,00 € pot unidade

Pilares de cimento 1,5/2/3 m (altura)

5,00/7,00/10,00 € por unidade

14
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