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Apresenta-se proposta para aprovacgao pela Camara Municipal de Braga

da UNIDADE DE EXECUC}AO BAIRRO DA ALEGRIA, PU das Sete
Fontes

Justificam-se as seguintes notas introdutorias:

A presente proposta da sequéncia ao que o Plano de Urbanizacao das Sete Fontes (PUSF)
prevé para o local: ocupagao urbanistica e consequente processo executério (juntando a U12
e a U13 por tal ndo originar aumento do nimero de proprietarios).

Em conformidade com o quadro legal em vigor e com a boa pratica urbanistica, a delimitacdo
desta unidade de execucao pressupde a efetiva intencdao da Camara de fazer acontecer e, em
consequéncia e se necessario, de substituir os proprietarios que ndo queiram participar.

Antecedendo esta delimitagdo, ja foram realizadas duas reunides com os proprietarios, nas
quais estes ja tiveram conhecimento do essencial deste documento e se pronunciaram,
maioritariamente, pela juncao daU12 e U13.

Considera-se (til, para uma maior transparéncia e eficacia do processo, incluir no texto
decisério:

—  Enumeracdo dos atos subsequentes a esta deliberacao;

— Regras basicas sobre os procedimentos a adotar entre parceiros investidores na
concretizagdo da operacgdo urbanistica.

O presente texto inclui:

1. Enquadramento

2. Deliberagao

3.

2A. Delimitacao e cadastro

Anexos
3A. Programa urbanistico
3B. Avaliagao do solo

3C. Encargos urbanisticos e compensagoes



1. Enquadramento

A area delimitada - Unidade de Execucdo Bairro da Alegria - esta assinalada na Figura 1, sendo
coincidente com o somatério das subunidades U12 e a U13, identificadas na Planta de Perequacdo e

OrientagGes Executérias do PUSF.

Figura 1. Localizacdo da unidade de execucao
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Figura 3. Planta de Condicionantes
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A delimitacdo da unidade de execucdo Bairro da Alegria considera o cadastro existente e resulta de
um critério global aplicado em toda a area do PUSF, em que se perspetiva que cada unidade deve
ter a drea adequada para que as respetivas operagdes urbanisticas sejam exequiveis e assegurem
uma suficiente coeréncia urbanistica e econémica.

A area delimitada respeita a Planta de Zonamento do PUSF - ver Figura 2 - e inclui:

- Area central, articulada através de passagem pedonal superior com o Espaco Central C3 (uma das
entradas no Parque);

- Equipamento local;

- Area habitacional (espacos H1, H3 e H17);

- Areas verdes (publicas e privada) com funcdes ambientais e de protec3o.

O programa urbanistico a concretizar nesta operacao referencia-se a esta area central C4,
associada a alargamento de espago publico e a equipamento.

As regras de ocupacao sdo especificadas, com pormenor, nas normas do Regulamento que
complementam a Planta de Zonamento do PUSF, sendo a frente explicitadas.



2.

Deliberagao

Para cumprimento dos objetivos do PUSF, a Camara Municipal de Braga (CMB) delibera que:

1.

Seja executada a operacdo urbanistica unidade de execucgdo Bairro da Alegria, do Plano de Urbanizagdo
das Sete Fontes (PUSF), sendo que:

a) Esta decisdo é tomada com base nos artigos 146°, 147°, 150°, 159°, 164°, 165° e 170° do Decreto-lei
80/2015, de 14 de maio;

b) Esta decisdo conforma-se com as disposi¢des do PUSF;

¢) A Unidade de Execugdo correspondente a esta operagao urbanistica é delimitada em Desenho 2A, no
qual sdo também assinalados os limites cadastrais dos prédios abrangidos;

d) E adotado, para esta Unidade de Execuc3o, o sistema de execucdo por cooperacao.

A operacdo urbanistica se concretize através de reparcelamento, acompanhado por contrato de
urbanizacdo entre os proprietarios e eventuais outros investidores, conforme estabelecido no Artigo 82.°
do Regulamento do PUSF.

Relativamente aos tramites da operacao, delibera ainda a CMB que:

3.

0O contelido deste documento sera dado a conhecer aos proprietarios dos prédios abrangidos pela
Unidade de Execucdo nos 5 dias Uteis seguintes a deliberac3o.

Sera retomado o processo de didlogo com os proprietarios, por periodo ndo superior a 15 dias Uteis, do
qual podera resultar algum acerto no presente documento.

O documento ultimado sera dado a conhecer aos proprietarios, solicitando-lhes confirmacéo, por escrito,
no prazo de 10 dias Uteis, da respetiva adesdo a Unidade de Execucdo, ou da decisdo de venda do prédio
a CMB.

Findo o prazo referido em 5, a CMB:
a) Aprova, em definitivo, a Unidade de Execucdo;

b) Aprova, na mesma reunido, resolugao de expropriar referente as parcelas que ndo tenham confirmado
adesdo a Unidade de Execucdo, ou que, optando por vender, manifestem desacordo relativo ao preco
de aquisicao proposto.

c) Da aconhecer estas deliberagdes aos proprietarios participantes, convocando-os para que decidam
sobre o processo organizativo que irdo adotar para desenvolvimento da operagao e sobre o0 apoio ou
acompanhamento municipal que pretendem.

E, sendo que a execugdo da operagdo urbanistica decorrente da unidade de execugdo exige uma parceria

entre investidores, esclarece a CMB que esta ocorrera de acordo com os seguintes procedimentos:

7.

A operacdo urbanistica correspondente a uma unidade de execucdo é concretizada através de
reparcelamento que abranja a globalidade da area para tal delimitada, acompanhado por contrato de
urbanizagdo entre todos os investidores, nomeadamente os proprietarios dos prédios abrangidos e, se
aplicavel, a CMB e/ou outros promotores.

No ambito de unidade de execuc¢do ocorrem dois processos perequativos complementares:

a) A perequacdo aplicada ao somatdrio dos prédios integrados no PUSF, conforme por este estabelecida;



b) A perequacdo interna, de distribuicdo de beneficios e encargos entre investidores, conforme
estabelecido no nimero seguinte.

A execucdo do reparcelamento correspondente a uma unidade de execucao implica a associacdo entre
interessados, de acordo com os seguintes procedimentos:

a) Cada proprietario participa como investidor com o valor do respetivo prédio, o qual € sujeito a
avaliacdo, conforme Codigo de Expropriacdes e Anexo 9;

b) Os proprietarios que ndo queiram participar sdo expropriados por utilidade publica pela Camara, a
qual, nestes casos, passa a participar na associa¢do como entidade proprietaria;

¢) Os encargos de urbanizacdo sdo devidamente contabilizados e assumidos como investimento;

d) Estes encargos sdo, em principio, da responsabilidade dos proprietarios, na proporcdo do valor do
respetivo prédio, sem prejuizo de poderem decidir participar no processo associativo apenas com o
prédio, cabendo entdo aos restantes decidir quem assumira o encargo de urbanizar;

e) A CMB pode aceitar assumir este encargo, se tal for da vontade dos proprietarios.

f) Osimoveis (lotes ou edificios) produzidos na operagao sdo objeto de avaliagdo e repartidos entre
todos os investidores na proporc¢ao dos respetivos investimentos;

g) N&do sendo possivel uma distribuicdo dos imdveis produzidos pelos parceiros na exata propor¢do do

respetivo investimento, sdo praticadas compensacdes pecuniarias de acordo com as avaliacdes
estabelecidas.

h) Cada unidade de execucdo pode estar associada a um fundo de compensacao especifico que,
mediante solicitagcdo dos interessados, pode ser cogerido pela CMB.



2A. Delimitacao e cadastro — Unidade de Execucéo Bairro da Alegria,
Sete Fontes
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Prédios

N° | Areaem m? Proprietarios

21 11197 SEUTR - Sociedade de Empreendimentos Urbanisticos, Turisticos e Residenciais
22 1882 Isolina Julia Ferreira
23 6512 Empresa Dalia

24 3178 Fernando Costa

25 282 José Ferreira Gomes

95 6727 Petrocavado - Investimentos Imobiliarios e Mobilianios, S A
K 2 011 Municipio de Braga

NENEN Unidade de execugao

= (Cadastro



3. Anexos

3A. Programa urbanistico
- Normas Urbanisticas
- Edificabilidade

3B. Avaliagao do solo

3C. Encargos urbanisticos e compensagoes
- Obras de urbanizacao
- Taxas urbanisticas

- Cedéncia para infraestrutura geral



3A. Programa urbanistico

O PUSF estabelece com bastante detalhe orientacdes relativas a operacdo a desenvolver.
Aqui se reproduzem os artigos aplicaveis do Regulamento e também o Anexo 4, na qual surge ja uma

solucdo urbanistica preliminar.

Vias

- Percursos mistos: nivelados, funcionando como zonas de coexisténcia entre pedes e veiculos, ndo prevendo
estacionamento (Artigo 28.°)

- Outras vias propostas: ... perfil de referéncia de 10,2 metros, com 7 metros destinados a circulagdo e

estacionamento automével e passeios de 1,6 metros (Artigo 21.°, n°1)

Espaco Central C4 (Artigo 38.°)

1- 0 Espaco Central C4 constitui um polo de vivéncia urbana do Bairro da Alegria, articulado através de passagem
pedonal superior com o Espaco Central C3.

2 - Asolugdo urbanistica a adotar para o local considera o desenho urbano constante no Anexo 4 (o qual inclui o
equipamento E4 e alargamentos pedonais) e respeita o estabelecido nos pontos sequintes.

3 - Os usos admitidos sdo: habitagcdo e/ou fungbes centrais, estas obrigatorias nas fragbes diretamente confrontantes
com alargamentos de espago publico.

4 - Amorfotipologia integra bandas edificadas continuas confrontantes com espago publico, com o mdximo de 3 pisos.

5 - Aedificabilidade (ndo considerando equipamentos) é de 8.500 m? de ac.

Espaco E4 (Artigo 44.°)
1- 0 Espaco E4 destina-se a equipamentos locais.

2 - Asolugdo urbanistica a adotar considera o desenho urbano constante no Anexo 4.

Alargamentos pedonais (Artigo 48.°)

1- Os alargamentos pedonais sdo espacos afetos a estadia pedonal e consequente vivéncia urbana, articulados com
as fungbes centrais dos edificios marginantes.

2 - Nestes espagos deve ser assequrado pavimento confortdvel para os pedes e condi¢ées de acessibilidade universal,

presenca arbérea e mobilidrio urbano.

Espaco Verde de Protecao V2 (Artigo 50.°)
1- 0 Verde de Protegdo tem fun¢bes ambientais, de protegcdo de encostas e de infraestruturas.
2 - 0 Verde de Protegdo pode ser ptblico ou privado, podendo integrar logradouro de lotes urbanos.

3- 0 Verde de Protegdo pode ser arborizado ou agricultado, ndo podendo ser edificado.

Logradouros V3 (Artigo 51.°)
Os Logradouros devem garantir permeabilidade total, com revestimentos na sua maioria vegetais, preferencialmente

de composicdo diversa (arbérea, arbustiva, subarbustiva, herbdcea).



Espaco Habitacional H1 (Artigo 53.°)
1- Nos Espagos Habitacionais H1 os usos admitidos sGo dominantemente habitacionais, em edificios uni ou
bifamiliares.
2 - Nos Espagos Habitacionais H1 a morfotipologia a adotar integra:
a) Edificios de implantagdo geminada ou isolada, em lotes delimitados entre si e o espago publico por muros de
vedagdo;
b) Nimero méximo de 2 pisos, podendo atingir os 3 em terrenos declivosos;
¢) Afastamentos dos edificios: 3 metros a muros fronteiros; = 3 metros a muros laterais;
d) Muros de vedagdo confrontantes com espago publico: uniformes para cada rua, a estabelecer no respetivo
loteamento.
3 - Nos Espagos Habitacionais H1 a edificabilidade é a resultante do indice de construgdo de 0,6 m? ac/m? aplicado a

drea medida até ao eixo das vias confrontantes.

Espaco Habitacional H3 (Artigo 55.°)

1- Nos Espagos Habitacionais H3 os usos admitidos sGo dominantemente habitacionais, desejavelmente com fungdes
centrais nos rés-do-chdo dos edificios confrontantes com espago publico.

2 - Nos Espagos Habitacionais H3 a morfotipologia a adotar integra:
a) Edificios em banda continua, dominantemente de 3 pisos, confrontantes com espago publico e com logradouro

posterior;

b) Garagens sempre que possivel coletivas ou de acesso coletivo.

3 - Nos Espacos Habitacionais H3 a edificabilidade € a resultante da aplica¢do do indice de construcdo de 1,3 m? ac/m?,

d drea dos lotes.

Espaco Habitacional H17 (Artigo 62.°)

1-0 Espago Habitacional H17 destina-se a usos habitacionais.

2 - 0 Espago Habitacional H17 integra edificio coletivo, rodeado por logradouro, que se estende pelo espago V3
(previsto a norte/poente), constituindo uma parcela em condominio.

3 - No Espago Habitacional H17 a edificabilidade é de 2.000 m*ac.

A solugdo urbanistica presente no Anexo 4 ilustra bem a intervencao pretendida para o local.

Importa referir, contudo, que ndo é uma solucdo imperativa; imperativos sdo apenas o contetdo da Planta de
Zonamento e a correspondente normativa constante nos artigos citados.

Importa também sublinhar a importancia urbanistica deste espaco, que antecede a principal entrada no

Parque, o que exige uma especial qualidade arquitetdnica da solugao.



S\ 8/
= e iy aes

B\

escala1:2000

7 — —C T 45_' =
__r,-- {\-- { - i = i . ‘ I
L . I . I—l | PR, v
~ LT \] Il L] —
L L . By -
2350} =0 — — ———y 1 3 e —— T
I_ - O — —l | l '_'_I_! E‘%— -------- i i '\""M‘\\“}&\:‘:‘s\‘ Y\X‘:
N ] P S = 9 | g TR i -‘:}\-@;\‘\‘\‘\\\\\\\: \\;'\;.\\\‘\.
I i\.._ '/E nﬁ\ S fﬁfj'-l\.--:::_':_"_'-_: p== —_-"‘;;‘:}\\ \\\‘- \‘I Ib?:\ M \ il i‘&\&é\%\@; \:‘3\@%\%\\:\\\3\%\3‘%‘%&'\&%@%
e : \\ \\c\'\:_ T ‘\,\M\\‘\“.\ :\‘\\ | -\“} W \".'\\\%‘ \)\\‘t:.\\\ \\‘\‘\‘.'\ -3,"\".\“\\\ il il '\,-\\ \\\\ \\\*\\‘g\\\\“.\\\* tk
~ .
I ‘\‘\\ . "‘F\“-‘F\\i““* e
1= \...\\\\\i‘m}\ \me\w\\k\\\\.\\\\\\\m;\"mﬂw L
=S L ﬁ‘\\\ﬁ‘\\\\-\\\“\-‘t\\\' L \\*-\"\:-\\SN\ L N \\\\‘\\“\&\\-\\b N
—— G 7 .-\‘\\\\\.-\Q-'\\\\\‘Q:-'\\\\\‘e\\\-%\“\\.\\\\\\-'&\\\\.\\‘\\\‘\‘\\\\Q\.\.\\'&\Q\:\}\\‘ L
Ly I AR R LR
= \sg\\ -
A '\‘-‘-.\\-'.\ R T i i ‘\ i i
g \\\\w\\\‘-* -\- .
AL i
. = A P1
- Elevador publico - Passagem pedonal superior  Terreno existente escala 1: 800
PLANO DE URBANIZAGAO DAS SETE FONTES k&% .
CAMARA MUNICIPAL DE BRAGA »
[77574 Cartografia Base ANEXO 4 Jorge Afonso Carvalho

wa0  Cota existente

Cota proposta
(nota: cotas aproximadas)

Espago Central C4 I B

A Cartografia

Proge Camars W b
3 - Socan

i WA BTN b BT SR

Jata & 1 da Hi omakgasan: Ne 561 da 27 DAE010 - - AETE N A BT SHIWTW

s Rossonsdhal ek Hemdsgacas: Drect-Geredo Tk Falzm Origern: a M = 0m, &m P.u Om




Edificabilidade

Areas relativas a unidade de execuc3o (medidas em planta, Figura 4)

e Total: 31.789 m?

e Area com aptid3o edificatéria: 21.003 m?

e Area sem aptid3o edificatéria (solo ristico com relevéncia para valorizacdo do solo urbano): 8.777 m?

e Area a ndo considerar que, sendo dominio publico, assim se mantera: 2.009 m?

e Edificabilidade (do local): 12.662 m?ac
- Espaco Central C4 (Artigo 38.% n°5): 8.500 m?ac
- Espaco Habitacional H17 ((Artigo 62.°, n° 3): 2.000 m?ac
- Espaco Habitacional H3 (Artigo 55.°, n°3): 638 m2ac (indice de construcdo de 1,3 m? ac/m? aplicado a area
dos lotes)
- Espaco Habitacional H1 (Artigo 53.°, n°3): 1.524 m?ac (indice de construcdo de 0,6 m? ac/m?, aplicado a area

medida até ao eixo das vias confrontantes)

e Edificabilidade abstrata (afeta aos proprietarios pelo processo perequativo): 10.996 m2ac
- Areas com aptid3o edificatéria (Artigo 72.°, n° 3): 21.003 m? x 0,44 m2?ac/m? = 9.241 m2ac
- Areas sem aptidao edificatéria: edificabilidade de 0,1 m2ac/m2 sendo o valor duplicado caso proprietério

decida participar na UE (Artigo 72.°,n° 4, al. a) e b)): 8.777 m? x (2 x 0,1 m?ac/m?) = 1.755 m?ac

o Edificabilidade concreta (a ficar na posse dos proprietarios): 10.996 m2ac

e Sendo que a edificabilidade do local é superior a abstrata, ocorre cedéncia de edificabilidade em excesso
dos proprietarios a CMB: 1.666 m?ac (12.662 m?ac - 10.996 m? ac) [Artigo 73.%,n.°1, b), i)].
O PUSF prevé “Fundo de Compensagdo das Sete Fontes”, o qual assegura o processo perequativo entre

unidades de execucao (Artigo 79.°).



3B. Avaliagao do solo

Férmula para avaliacdo do solo (Artigo 77.%,n°2): S=(F1+ F2) x (E x C), sendo:
S: Valor do solo (parcela)
E: Edificabilidade afeta ao proprietario que sera a decorrente do indice abstrato | (em m? ac/m? solo)
| para as areas com aptiddo edificatéria = 0,44 m?ac/m? (Artigo 72.°, n° 3)

| para as areas urbanas sem aptiddo edificatéria e Solo Rustico com relevancia para valorizagdo do Solo
Urbano = 0,1 m2ac/m?, sendo que caso participe na UE é duplicado o valor (Artigo 72.°,n° 4, a) e b))

C: Custo correspondente ao fixado como “custo de referéncia” para habitacdo a custos controlados na Portaria
n.°281/2021 (valor de margo de 2025: C=964 €/m?ac)

F1: Fator de localizagdo: 9 % (Artigo 77.%, n°2, que remete para o Anexo 9). Note-se que, considerando qualidade
ambiental e proximidade a equipamentos e também valor de mercado, este valor duplica uma previsivel
avaliacdo em sede de processo expropriativo (articulando Codigo de Expropriagdes com os coeficientes de
localizagdo do CIMI).

F2: Fator aplicavel as areas ja infraestruturadas (entre 0% a 10 %, em que: acesso rodoviario pavimentado 1,5%;
passeios 0,5%; rede de dgua 1%; rede de saneamento 1,5%; rede de energia em baixa tensdo 1%; rede pluvial
0,5%; ligacdo a estacdo depuradora 2%; rede de gas 1%; rede telefénica 1%.). Para solo ndo infraestruturado
F2 é nulo.

Temos entdo, para este caso:
- Como fixos: F1=0,09; C =964 €/m?ac
-Resulta: $=(0,09 + F2) x (area x | x 964), sendo:
I = 0,44 m2ac/m?, para solo com aptiddo edificatoria
I =0,2 m2ac/m?, para solo sem aptid3o edificatdria (caso participe na UE)

Para avaliar cada prédio ha entdo que, quando aplicavel, dividi-lo em fun¢do da aptid3o edificatéria e do grau de
infraestruturacdo. Tal avaliacdo consta no quadro seguinte, apoiando-se na informacao presente na Figura 4.

Avaliacao do solo

Prédio Parcela Valor do prédio
. . Grau I
N° '?rr;? N° ?rf;e)‘ infraestruturagao funcdo aptidao V?€l())r € %
(F2) edificatéria
21a 5211 4,5 0,2 135632
21b 2107 0 0,2 36 561
21 11197 21c 1140 0 0,44 43519 352153 27,9%
21d 1365 4,5 0,44 78 162
2le 1374 1 0,44 58 279
22a 850 45 0,2 22124
22 1884 22b 1034 0 0,44 39472 6159 4,9%
23a 1070 9,5 0,44 83962
23 6512 23b 3409 1,0 0,44 144 596 306 167 24.3%
23c 2033 0 0,44 77609
24a 2636 9,5 0,44 206 846
24 3178 24b 542 1 0,44 22989 229835 18,2%
25 282 25 282 10,0 0,44 22727 22727 1,8%
95a 610 0 0,2 10585
95b 4175 0 0,44 159 378
95 6727 95¢ 1172 4,5 0,44 67110 289671 22,9%
95d 427 10 0,44 34412
95e 343 3,5 0,44 18186
TOTAL 1262149 | 100,0%

De sublinhar que o valor constante no quadro para todas as parcelas de solo rustico (sem aptiddo edificatoria)
corresponde a um incentivo, previsto no PUSF, para que participem na parceria.
A avaliagido efetiva é metade desse valor e é o que a CMV se prope pagar caso optem por lhe vender o terreno.




Figura 4. Avaliacdo do solo
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Area indice Area de Construgéo
ZONAMENTO PEREQUATIVO (m?) (m2ac/m?) (mac)
I Area com aptiddo edificatoria 21.003 0,44 9.241
Solo rustico com relevancia para valorizagéo do Solo Urbano 8777 0,2* 1.755

* Edificabilidade de 0,1 m?ac/m?, sendo o valor duplicado caso o proprietario decida participar na UE (Artigo 72.2, n° 4, al. a) e b))

— Cadastro

--——= Subdiviséo para avaliagdo

- Rede de Abastecimento de Agua

e REde de saneamento

= Rede Elétrica BT

Rede Telefdnica

Rede Gas
Grau de infraestruturacao

N° | acesso rodoviario | passeios rede agua rede de baixa tenso | '€9€ 0€ 4guas | ligacao a estacio | 4o ge gas | rede telefénica

pav. (0.5) ) aneamento ) pluviais depuradora ) ) F2

(1.5) (1.5) (0,5) 2)
18 X X X 4 5%
21d X X X 4 5%
e X 1,0%
2%a X X X 4,5%
23a X X X X X X X X 9,5%
23b X% 1,0%
24a X X X X X X X X 9,5%
24b X 1,0%
75 X X X X X X X X X 10,0%
95¢c X X X 4 5%
95d X X X X % % X X X 10,0%
%5e X X i




3C. Encargos urbanisticos e compensagoes

Os encargos urbanisticos incluem:
- Obras de urbanizag¢do
- Taxas urbanisticas

- Cedéncia para infraestrutura geral

Obras de urbanizagao
Todas as obras de urbanizagdo correspondentes a operacdo de reparcelamento, conforme PUSF e demais

regulamentagdao em vigor, excluindo a construcdo do equipamento previsto [Artigo 75.°, n° 2, c)]

Taxas urbanisticas

Operacdo isenta de taxas urbanisticas [Artigo 75.%, n.°3, a)]

Cedéncia para infraestrutura geral:
e Cedéncia devida: 9.896 m?
- A cada operacdo urbanistica é devida uma cedéncia para infraestrutura geral de 0,9 m? de drea com aptiddo
edificatéria por m?ac [Artigo 76.°, n°4, b)].
- No caso, sendo atribuida a operacdo uma edificabilidade concreta de 10.996 m?ac, a cedéncia devida,
sendo “area com aptidao edificatdria”, é de 10.996 m?ac x 0,9 m?/ m?ac = 9.896 m?
e Cedéncia efetiva de “area com aptidao edificatéria”: 2.930 m2 +Y
-2.930 m% Espaco E4
- Y: terreno com a edificabilidade em excesso (Artigo 76.°, n°5), dependente de solucao final
e Compensacao dos proprietarios a CMB (Artigo 78.°,n.° 2, b)):
- Compensacdo = (Cedéncia devida - cedéncia efetiva) x 4%.C / m?
=[9.896m?2- (2.930 m? +Y)] x 38,6€*

* C: Custo correspondente ao fixado como “custo de referéncia” para habitagdo a custos controlados na
Portaria n.° 281/2021 (valor de marco de 2025: C = 964 €/m?ac).



