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PROCESSO N.° ORGAO COLEGIAL DATA DA SESSAO
374/2024 Cémara Municipal de Braga 12/11/2024

Ricardo Bruno Antunes Machado Rio, Presidente da Camara Municipal de Braga,
certifica que a Camara Municipal de Braga, em reuniao, deliberou, aprovar o seguinte:

PROCESSO 374/2024. RELATORIO DE ANALISE E PONDERAGAO DAS
PARTICIPAGOES RECEBIDAS NO PERIODO DE DISCUSSAO PUBLICA E
APROVAGAO DEFINITIVA DA UNIDADE DE EXECUGAO 4 DO PUSF

Favoravel Tipo de votagao: Por maioria
A favor: 7, Contra: 0, Abstengdes: 4, Ausentes: 0

FACTOS E FUNDAMENTOS LEGAIS

1. A Camara Municipal de Braga (CMB) aprovou, em 28/11/2022, delimitagdo preliminar
da U4 do Plano de Urbanizagédo das Sete Fontes (PUSF), dando sequéncia ao que o Plano
prevé para o local: ocupagao urbanistica e consequente processo executorio.

2. Na sequéncia dessa aprovagao:

2.1. O documento esteve sujeito a discussao publica, analoga ao previsto para plano de
pormenor, a qual ocorreu entre 21 de margo a 28 de abril de 2023 e anunciado com
antecedéncia minima de 5 dias.

2.2. Em conformidade com tal deliberacado foram estabelecidos contactos diretos com todos
e cada um dos proprietarios dos prédios abrangidos nessa delimitagao, dos quais resultou:

- Declaragcao de adesao a operacao urbanistica” dos proprietarios da parcela 37, o
que se traduz em “disponibilidade e interesse para uma participacdo no necessario
processo de organizagao de parceria”.

- Declaracdo de adesao a operacao urbanistica” dos proprietarios da parcela 38, o
que se traduz em “disponibilidade e interesse para uma participacdo no necessario
processo de organizagao de parceria”.

- Declaragbes de alguma ambiguidade do proprietario da parcela 39 (Vilaminho
Inovacao Imobiliaria S. A.), sendo que:
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- Apresentou participagao contestando o conteudo e o processo executorio do PUSF,
na linha do que ja tinha feito na fase da sua elaboragao.

Esta participacdo foi objeto de “relatério de anélise e ponderagdo”, comunicado ao
proprietario pela CMB.

\ o

- Recentemente, a 05/08/2024, declarou “disponibilidade para participar no
procedimento de organizagdo da parceria tendente a operagdo urbanistica”, “nos termos
que ja constam” em “comunicag¢ao datada de 03/06/2024”, na qual:

a) Clarifica que a declaracdo de adesdo “ndo constitui renuncia ao direito de impugnar
quaisquer normas do plano e/ou das unidades de execuc¢ao” e que “nao importa qualquer
desisténcia no ambito dos processos judiciais em curso”.

b) “Da por reproduzido tudo o que disse” em reunido de 03/06/2024, o que foi objeto de
texto que elaborou e enviou a CMB, no qual retoma algumas questdes de fundo (ja antes
respondidas pela CMB) e levanta algumas questbes operativas (as quais vieram a ser
respondidas em reunido com proprietarios realizada em 23/07/2024, a qual a Vilaminho nao
compareceu).

3. A presente proposta da sequéncia ao processo, incluindo:

- Delimitagao definitiva da U4 do PUSF, a qual, relativamente a anterior, corrige as
areas de cada parcela (considerando registos da Conservatoria e ainda a medigao do
levantamento topografico da parcela 38), atualizando também a respetiva avaliagao.

- Decisao de solicitar ao proprietario da parcela 39, resposta inequivoca sobre adeséao
a participacdo na unidade de execucéo; e decisdo de aquisicdo da parcela pelo Municipio,
caso nao obtenha resposta atempada, caso esta seja negativa, ou caso se mantenha
equivoca.

4. Para uma maior transparéncia e eficacia do processo, a proposta anexa deciséria inclui
ainda:

- Estudo urbanistico preliminar, de carater ndo vinculativo, que ilustra uma possivel
solugao, conforme normativa do PUSF.

- Enumeracgéo dos atos subsequentes e regras basicas sobre os procedimentos a
adotar entre parceiros investidores na concretizacdo da operagéo urbanistica.

Tendo em conta a proposta de resolugdo PR/2024/120 de 22 de Outubro de 2024.

RESOLUGAO

A Reunido de Camara para deliberacdo nos termos das condigdes estipuladas na
informacao técnica de suporte a presente decisdo, nomeadamente:
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a) Aprovar a proposta definitiva da delimitacao da unidade de execug¢ao U.E.4 do PU

das Sete Fontes (Anexo |);

b)  Aprovar o Relatério de Analise e Ponderagao das Participa¢cdes Recebidas no Periodo
de Discussao Publica (Anexo Il);

c) Divulgar a deliberacdo, Relatério de Analise e Ponderagcdo das Participacoes
Recebidas no Periodo de Discussao Publica e Proposta definitiva da delimitagdo da UE4 no
sitio da Internet da Camara Municipal;

d) Dar a conhecer aos proprietarios a deliberagdo tomada;

e) Conferir com o proprietario da parcela 39, abrangido pela unidade de execugéao, 10
dias uteis para pronuncia expressa sobre a resposta inequivoca sobre adesdo a
participacdo na unidade de execucgao; e decisdo de aquisicdo da parcela pelo Municipio,
caso nao obtenha resposta atempada, caso esta seja negativa, ou caso se mantenha
equivoca.

f) Dar conhecimento do teor da deliberagdo a Assembleia Municipal de Braga;

Aprovado por maioria, com os votos a favor da Coligagao Juntos por Braga, da CDU
e com a abstencao do PS. Remeter a Assembleia Municipal para conhecimento.

Despachos

e A 18/10/2024, Luis Miguel Mesquita e Sousa Pereira Araujo, na qualidade de Director
de Departamento: "Subscrevo"

e A 18/10/2024, Jodo Vasconcelos Barros Rodrigues, na qualidade de Vereador:
"Subscrevo"

Por ser verdade emite o presente Certificado que vai assinado eletronicamente.

A Camara Municipal de Braga, em data de assinatura eletrénica.

DOCUMENTO ASSINADO ELETRONICAMENTE
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Proposta para aprovacgao pela Camara Municipal

relativa a

Unidade de Execucao U4 Sete Fontes

Camara Municipal de Braga
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UNIDADE DE EXECUGAO U4 DO PU DAS SETE FONTES

A Camara Municipal de Braga (CMB) aprovou, em 28/11/2022, delimitacdo preliminar da U4 do Plano
de Urbanizagdo das Sete Fontes (PUSF), dando sequéncia ao que o Plano prevé para o local:
ocupacdo urbanistica e consequente processo executorio.

Em conformidade com tal deliberagao foram estabelecidos contactos diretos com todos e cada um
dos proprietarios dos prédios abrangidos nessa delimitacdo, dos quais resultou:

— Declaragdo de adesdo a operagao urbanistica” dos proprietarios da parcela 37, o que se traduz
em “disponibilidade e interesse para uma participagdo no necessario processo de organizagao
de parceria”.

—  Declaragdo de adesdo a operagao urbanistica” dos proprietarios da parcela 38, o que se traduz
em “disponibilidade e interesse para uma participagdo no necessario processo de organizacao
de parceria”.

—  Declaragdes de alguma ambiguidade do proprietario da parcela 39 (Vilaminho Inovacao
Imobiliaria S. A.), sendo que:

Apresentou participagdo contestando o contelido e o processo executério do PUSF, na
linha do que ja tinha feito na fase da sua elaboracao.

Esta participagdo foi objeto de “relatério de andlise e ponderagédo”, comunicado ao
proprietario pela CMB.

Recentemente, a 05/08/2024, declarou “disponibilidade para participar no procedimento

de organizacdo da parceria tendente a operacdo urbanistica”, “nos termos que ja
constam” em “comunicacao datada de 03/06/2024”, na qual:

a) Clarifica que a declarac¢do de adesdo “ndo constitui rendncia ao direito de impugnar
quaisquer normas do plano e/ou das unidades de execu¢do” e que “ndo importa
qualquer desisténcia no ambito dos processos judiciais em curso”.

b) “Da por reproduzido tudo o que disse” em reunido de 03/06/2024, o que foi objeto de
texto que elaborou e enviou a CMB, no qual retoma algumas quest&es de fundo (ja antes
respondidas pela CMB) e levanta algumas questdes operativas (as quais vieram a ser
respondidas em reunido com proprietarios realizada em 23/07/2024, a qual a Vilaminho
nao compareceu).

A presente proposta da sequéncia ao processo, incluindo:

Delimitacdo definitiva da U4 do PUSF, a qual, relativamente a anterior, corrige as areas de
cada parcela (considerando registos da Conservatdria e a medigdo da parcela 38),
atualizando também a respetiva avaliacdo.

Decisdo de solicitar ao proprietario da parcela 39, resposta inequivoca sobre ades3o a
participacdo na unidade de execucgdo; e decisado de aquisicdo da parcela pelo Municipio,
caso nao obtenha resposta atempada, caso esta seja negativa, ou caso se mantenha
equivoca.
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Para uma maior transparéncia e eficacia do processo, este texto decisorio inclui ainda:

—  Estudo urbanistico preliminar, de carater ndo vinculativo, que ilustra uma possivel
solugdo, conforme normativa do PUSF.

—  Enumeracdo dos atos subsequentes e regras basicas sobre os procedimentos a adotar
entre parceiros investidores na concretizagdo da operacao urbanistica.

O presente texto inclui:
1. Enquadramento

2. Deliberacao
2A. Delimitacao e cadastro da U7 do PUSF

3. Anexos
3A. Programa urbanistico
3B. Avaliagao do solo
3C. Encargos urbanisticos e compensacdes
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1. Enquadramento

A area delimitada - Unidade de Execugdo U4 Sete Fontes - tem a localizagdo assinalada na Figura 1.
Esta delimitagdo é coincidente com a subunidade para efeitos executérios U4 identificada na Planta
de Perequacdo e OrientacGes Executérias do PUSF, o qual perspetiva para este local a “delimitacao
de unidade de execucao com adogdo do sistema de cooperacao”.

Figura 1. Localizacdo da unidade de execugao

= | imite unidade de execugao
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Figura 2. Zonamento do PUSF
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Figura 3. Planta de Condicionantes

1 il { S - L i

o -'-f‘| . ‘ 4 D B EEEI} i A -‘\
Sistema de captacgéo de aguas a cidade de Braga,
designado "Sete Fontes" (patriménio classificado)

= | imite unidade de execugéo s

ZEP (Zona Especial de Protegao)

A delimitacdo desta unidade 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 minima para que as
respetivas operagdes urbanisticas sejam exequiveis e assegurem uma suficiente coeréncia
urbanistica e econdmica.

O programa urbanistico a implementar respeita a Planta de Zonamento do PUSF - ver Figura 2.

Inclui uma area de dimensao significativa que ird integrar o Parque das Sete Fontes, uma via de
remate do Parque, uma area central C2 que organizara uma das entradas no Parque e uma faixa
habitacional H2.

As regras de tal ocupacdo constam no Regulamento do PUSF e serdo a frente explicitadas.
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2. Deliberagao

Para cumprimento dos objetivos do PUSF, a Camara Municipal de Braga (CMB) delibera que:
1. Sejaexecutada a operacdo urbanistica U4 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 disposicdes do PUSF;

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

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

2. Aoperagdo 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.

Complementarmente, delibera ainda a Camara Municipal:

3. Solicitar ao proprietario da parcela 39, resposta inequivoca sobre ades3do a participac¢do na unidade
de execucdo, no prazo de 5 dias Uteis apds recebimento da solicitacdo.
E, caso ndo obtenha resposta atempada, caso esta seja negativa, ou caso se mantenha equivoca,
iniciar o processo de aquisi¢do da parcela pelo Municipio, o que se traduzird em proposta de compra
amigavel pelos valores constantes no anexo 3B e em iniciar processo de expropriagao por utilidade
publica, com carater urgente, se essa proposta nao for aceite.

4. Dar a conhecer as presentes deliberacGes a todos os proprietarios e convoca-los para que decidam sobre
0 processo organizativo que irdo adotar para desenvolvimento da operacao e sobre o0 apoio ou
acompanhamento municipal que pretendem.

DELIBERACOES
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E, sendo que a execucdo da operacdo urbanistica decorrente da unidade de execucdo exige uma parceria entre
investidores, esclarece a CMB que esta ocorrera de acordo com os seguintes procedimentos:

5. Aoperagao urbanistica correspondente a uma unidade de execugdo 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.

6. No ambito de unidade de execucdo ocorrem dois processos perequativos complementares:
a) A perequacdo aplicada ao somatdrio dos prédios integrados no PUSF, conforme por este estabelecida;

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

7. Aexecucdo do reparcelamento correspondente a uma unidade de execu¢do implica a associa¢do entre
interessados, de acordo com os seguintes procedimentos:

a) Cada proprietario participa como investidor com o valor do respetivo prédio, o qual é sujeito a
avaliacdo, conforme Cédigo de ExpropriacOes, Artigos 74.° e 77.° Erro! A origem da referéncia nao foi
encontrada.e Anexo 9 do PUSF;
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b) Se algum dos proprietarios que tenha declarado disponibilidade para participar quiser desistir, ou
recusar consenso com os demais, sera expropriado por utilidade publica pela CMB, a qual participara
na parceria como entidade proprietaria;

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

d) Estes encargos sdo, em principio, da responsabilidade dos proprietarios, na proporgao 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 operacado sdo objeto de avaliagdo e repartidos entre
todos os investidores na proporc¢ao dos respetivos investimentos;

g) Nado sendo possivel uma distribuicdo dos imdveis produzidos pelos parceiros na exata proporgdo do
respetivo investimento, sdo praticadas compensagdes pecuniarias de acordo com as avaliagoes
estabelecidas.

h) Esta unidade de execugdo pode estar associada a um fundo de compensacgao especifico que, mediante
solicitacao dos interessados, pode ser cogerido pela CMB.

DELIBERA
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2A. Delimitacao e cadastro — Unidade de Execucédo U4 Sete Fontes

NUmero: 2024-0010  Data: 13/11/2024
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Prédios

(=2}

N° Proprietérios eAn:?,:z NENER Unidade de execucgps
o

37 |Luis Carvalho e Jodo Carvalho 13 175 medicao proprietario, que se conforma medi¢éo em planta Cadastro %é
38 | Virginia de Lurdes 1123 conforme levantamento topografico da CMB %‘g
39 | Vilaminho - Inovagao Imobilidria, S.A.| 19 100 conforme certiddo conservatdria ‘>8»§
K | Municipio de Braga 1102 medigao em planta g5
o=




3. Anexos

3A. Programa urbanistico
- Normas Urbanisticas
- Edificabilidade

3B. Avaliagao do solo

3C. Encargos urbanisticos e compensacgoes
- Obras de urbanizagao
- Taxas urbanisticas

- Cedéncia para infraestrutura geral
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3A. Programa urbanistico

Conforme o PUSF, prevé-se para esta operagdo urbanistica:
- area de dimensao significativa que devera ser cedida a CMB e ird integrar o Parque das Sete Fontes
- uma via que margina o Parque das Sete Fontes a norte e que, para salvaguarda hidraulica do Monumento,
obedece a condicdes técnicas especificas
- uma area central C2 que corresponderd a uma das entradas no Parque

- uma faixa habitacional H2

As regras de tal ocupacao constam no Regulamento do PUSF.

Condicionantes decorrentes do Monumento Nacional das Sete Fontes (Artigo 7.°, n°3)
3 - Disposi¢des relativas as dreas classificadas como Solo Urbano situadas a norte do Monumento Nacional das
Sete Fontes:
a) Asolugdo construtiva a adotar para as novas vias previstas respeita as especificagbes constantes no Anexo
1, visando a valorizagdo e a salvaguarda do desempenho hidrico do sistema;

b) Sdo proibidas escavagdes destinadas a construgdo de edificios ou espago publico, com excegdo de

COES
2024-0010 Data: 13/11/2024

escavagdes pontuais previstas no dmbito deste Plano, nomeadamente para reposi¢do da cota natural do é
terreno; %

c) As edificagbes devem adotar fundagbes indiretas, salvo outras solugcdes suportadas por estudo que : g
demonstre ndo influenciarem negativamente a migragdo da dgua e da recarga do sistema de captagdo do g é

Monumento Nacional;

d) Os projetos das edificagbes devem integrar um estudo de avaliagcdo de risco para o Monumento Nacional
associado a fase de construcdo e, se justificavel, medidas mitigadoras;

e) Os projetos de drenagem das vias devem adotar pavimentos drenantes, e perspetivar o escoamento pluvial

de forma a ndo ter impactos negativos no sistema de captagdo do Monumento Nacional.

Via estruturante (Artigo 20.°, n°4)
4 — Avia que margina o Parque das Sete Fontes a norte, a qual:

a) Tem uma fungdo essencialmente panordmica, devendo ser dotada de elementos de acalmia de trafego;

b) Adota, quando constitui limite do Parque: perfil de referéncia de 11,6 metros com: faixa de rodagem de 5,5
metros; do lado do Parque, faixa arborizada de 4,5 metros, destinada a passeio e incluindo pontualmente
estacionamento longitudinal; do lado edificado, passeio de 1,6 metros;

¢) Adota, nos restantes trogos, perfil de 5,5 metros na faixa de rodagem, passeio de 2 metros e

estacionamento varidvel em fungdo da ocupagdo marginal.
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Anexo 1 do RPUSF:

Via que margina o Parque das Sete Fontes a norte (Planta e Cortes)

om0
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Espaco Central C2 (Artigo 36.°) 80
o

1-0 Espago Central C2 constitui uma das entradas no Parque das Sete Fontes, correspondendo a um espago é §
dominantemente pedonal, integrando edificio. % §

o

2 - Asolugdo urbanistica integra: : o
S Ll g

a) Alargamento de espago publico articulado com o Parque das Sete Fontes; ) é

b) Banda de estacionamento perpendicular ao longo do arruamento;
¢) Edificio com fungbes centrais, obrigatérias nos pisos confrontantes com espago publico, podendo albergar
habitag¢do nos superiores.
3 - O edificio € isolado, de 4 pisos, com rés -do-chdo parcialmente vazado (em continuidade com o espago
publico) e com um piso semienterrado articulado com rampa exterior e com escada interior de acesso ao
Parque das Sete Fontes.

4 - A edificabilidade é de 2.000 m2 de ac.

Espaco Habitacional H2 (Artigo 54.°)
1- Nos Espagos Habitacionais H2 os usos admitidos sGo dominantemente habitacionais.
2 - Nos Espagos Habitacionais H2 a morfotipologia a adotar integra:
i) Edificios em banda continua, recuados 3 metros de muro confrontante com a via;
j) Cumprimento das condicionantes estabelecidas no n.° 3 do Artigo 7.°, de que se sublinha a implantagdo de
estacionamento a cota do terreno natural;

k) Edificios que poderdo atingir os 4 pisos, o térreo incluindo o estacionamento e o ultimo recuado 7 metros
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3- Nos Espacos Habitacionais H2 a edificabilidade (ndo contabilizando 15 m2/fogo destinados a

estacionamento) € a resultante da aplicagdo do indice de construgdo de 1,3 m2 ac/m2, a drea dos lotes.

Do cumprimento desta normativa resulta uma ocupagao esquematizada na Figura 4.
Note-se que a geometria nele constante, especialmente a correspondente a C2, ndo traduz qualquer forma
imperativa, mas tdo somente o programa: um edificio que se pretende com especial qualidade arquiteténica e

que assegure a articulagdo topografica, visual e funcional com o Parque.
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manEm |Jnidade de execugao

=== Monumento Nacional Sete Fontes (MNSF) Espago publico pedonal
I Espago Cultural (R1) H2 Espaco Habitacional H2 (Artigo 54.)
Via estruturante proposta C2 Edificio no Espago C2 (Artigo 36.°)

Documento assinado eletronicamente na plataforma esPublico Gestiona |Pagina 15 / 30

Cadigo Validagdo: 3SZEJQAC4J6MP4YG96XYRKPKR

Verificagdo: https://braga.balcaoeletronico.pt/

-1y




Edificabilidade

Areas da unidade de execucdo (medidas em planta, ver Figura 5)

e Total: 34.500m?

e Area com aptidéo edificatéria: 11.453 m?

e Area sem aptid3o edificatéria (Areas urbanas sem aptid3o edificatéria + Solo Rustico com relevancia para

valoriza¢do do Solo Urbano): 23.047 m?

e Edificabilidade (do local): 9.200 m?ac (estimativa)
- Espaco Central C2 (Artigo 36.°, n° 4): 2.000 m2ac
- Espaco Habitacional H2: considerando as condicionantes do local e o estabelecido no Artigo 54.°, estima-se
em 7.200 m?ac
e Edificabilidade abstrata (afeta aos proprietarios pelo processo perequativo): 9.648 m?ac
- Areas com aptid3o edificatéria: edificabilidade de 0,44 m2ac/m? (Artigo 72.°, n° 3):
(11.453 m? x 0,44 m?ac/m?) =5.039 m?ac
- Areas sem aptidao edificatéria: edificabilidade de 0,1 m2ac/m? sendo o valor duplicado caso proprietério
decida participar na UE (Artigo 72.°,n° 4, al. a) e b)):
(23.047 m? x (2 x 0,1 m?ac/m?) = 4.609 m?ac
o Edificabilidade concreta (a ficar na posse dos proprietarios)
- Estabelece o Artigo 73.° que:

o n°1,a)-sempre que possivel a edificabilidade concreta é igual a edificabilidade abstrata

DELIBERACOES
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o n°l,c),i)- paratal, a edificabilidade do local pode ser majorada até 10%, para atingir a abstrata,
se dai ndo decorrerem inconvenientes urbanisticos
- Neste caso, em que a edificabilidade do local é inferior a abstrata:
o Ha que ensaiar no projeto de urbanizacdo se sera possivel, respeitando as regras aplicaveis, uma
edificabilidade concreta igual a abstrata

o N&o o sendo, ocorrera uma compensacdo da CMB aos promotores da operacdo (Art.° 73.,n° 1, al.

), ii.)
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3B. Avaliagao do solo

Férmula para avaliacdo do solo (Artigo 77.%,n°2): S= (F1 + F2) x (E x C),
sendo que:
S: Valor do solo (parcela)

E: Edificabilidade afeta ao proprietario que sera correspondente ao indice abstrato | (em m? ac/m? solo)
| (para as areas com aptidao edificatéria) = 0,44 m?ac/m? (Artigo 72.%, n° 3)

| (para as areas urbanas sem aptiddo edificatdria e Solo Rustico com relevancia para valorizagdo do Solo
Urbano) = 0,1 m?ac/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 (valores atuais: C=936 €/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 Expropriacdes com os coeficientes de localizacdo do CIMI).

F2: Fator aplicavel as areas ja infraestruturadas (entre 0% a 10 %, em que: acesso rodoviério 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, para este caso, como fixos: F1=0,09; C=936€/m?ac

- Resulta: S=(0,09 +F2) x (I x 936), sendo:
| = 0,44 m2ac/m?, para solo com aptid3o edificatéria
I =0,2 m?ac/m?, para solo sem aptiddo edificatéria (caso participe na UE)
F2 =varia de 0 (caso do solo nao infraestruturado) a 0,1 (quando tenha todas as infraestruturas)

Para avaliar cada prédio ha entdo que, quando aplicavel, dividi-lo em funcdo da aptiddo edificatéria e do grau de
infraestruturacao.

Tal avaliagao consta no quadro seguinte.

Por opc¢do, ndo se considera o valor do solo K que, sendo dominio publico municipal, assim se mantera.

DELIBERACOES
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Quadro 1. Avaliacdo do solo (ver Figura 5, pagina seguinte)

Prédio Parcela Valor do prédio
. P Grau |
Area Area . o o Valor
N° (m2) N° (m2) infraestruturagao funcgdo ©) € % 3
(F2) aptiddo edificatéria -
37a 2427 0,045 0,44 134937 E
37b 3452 0,055 0,44 206 142 g
37c 152 0 0,44 5634 é
[e]
37d 1852 0,045 0,44 102 968 s
o
37 13175 37e 551 0,035 0,44 28366 | 587564 | 59,2% % §
£
37f 1649 0,035 0,2 38587 g g
3=
37g 215 0 0,44 7969 28
>--g c
37h 1157 0 0,2 19493 ise
Q0
37i 1720 0,045 0,2 43468 38§
<2¢
38a 199 0,01 0,44 8196 g32
38 1123 59 569 6,0% N 9T
38b 924 0,045 0,44 51373 258
39a 12246 0 0,2 206 320 §§§
39 19100 | 39b 579 0 0,44 21461 | 345249 | 34,8% 5§
o 8 £
39¢ 6275 0,01 0,2 117 468 SE3
o>n
TOTAL 992382 | 100,0%




Figura 5. Avaliacdo do solo

e

LS GE
T

p
=

i

Area indice Area de Construgéo
ZONAMENTO PEREQUATIVO (m?) (m%ac/m?) (mac)
Il Area com aptidao edificatéria 11.453 0,44 5.039
Solo rastico com relevancia para valorizagéo do Solo Urbano 23.047 0,2* 4.609

* Edificabilidade de 0,1 m?ac/m?, sendo o valor duplicado caso o proprietério decida participar na UE (Artigo 72.°, n° 4, al. a) e b))

= Cadastro

——---— Subdivisao para avaliagao

- Rede de Abastecimento de Agua

- REde de saneamento

—— Rede Telefonica

— Rede Elétrica BT

I\ \sav =9

14
N4
[8
X
(4
>
=
3
O
Grau de infraestruturagao i
N° | acesso rodovidrio | paisseios . rede de baixa tensio | "ede de aguas | ligagdo a estacdo ) s 3
pav. - (0,5) rede(:\]gua saneamento (1) pluviais depuradora e [dl‘; I | ede te;lﬁfonlca F2 &
(1,5) (1,5) (0,5) (2) 5
37a X X X 4.5% §
37b X X X X 5,5%
37d X X X 4.5%
37e X X 3,5%
37f X X 35% £
37 X X X 4.5% B
38a X 1.0% P
38b X X X ;
39¢c X

NUmero: 2024-0010 Data: 13/11/2024
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3C. Encargos urbanisticos e compensagoes

Os encargos urbanisticos incluem:
- Obras de urbanizagdo
- Taxas urbanisticas

- Cedéncia para infraestrutura geral

Obras de urbaniza¢ao

e Projeto de execucdo especifico e correspondentes obras de urbanizacgdo, a cargo dos promotores (com a
correspondente estimativa orcamental).

e Incluem todas as obras de urbanizacdo correspondentes a operacdo de reparcelamento, conforme PUSF e
demais regulamentacao em vigor, excluindo:

- A construcao do Parque das Sete Fontes

- O custo do aterro para a constru¢ao da via que margina o Parque a norte [Artigo 75.°,n° 2, a) e f)]

Taxas urbanisticas

Operagdo de reparcelamento isenta de taxas urbanisticas [Artigo 75.°, n.°3, a)]

Cedéncia para infraestrutura geral:

e Cedéncia devida: 8.683 m?

DELIBERACOES
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- A cada operagdo urbanistica é devida uma cedéncia para infraestrutura geral de 0,9 m? de area com aptiddo
edificatéria por m?ac (ou de 2,0 m? de area sem aptiddo edificatéria por m?ac) [Artigo 76.°, n°4, b)].
Para a conversdo de uma na outra utiliza-se o racio de 2,2 (Artigo 76.°, n°3).
- No caso, sendo atribuida a operacdo uma edificabilidade abstrata de 9.648 m?ac é-lhe devido 9.648 m?ac x
0,9 m?/ m?ac = 8.683m?
e Cedéncia efetiva: 10.476 m?
- Area sem aptid3o edificatéria (R1 - ver Figura 2): 23.047 m% convertendo, 23.047 m?/2,2 = 10.476 m?
e Compensacao da CMB aos proprietarios (Artigo 78.°,n.° 2, b)): 67.130 €
- Cedéncia efetiva - cedéncia devida = 10.476 m? - 8.683 m?=1.793 m?
- Compensacao pela cedéncia em excesso:
1.793 m?2x 4%.C / m?, sendo que a valores atuais C = 936 €/m?ac (“custo de referéncia” para habitacdo a
custos controlados - Portaria n.° 281/2021)

- 1.793 m?x 4% x 936 (€/m?ac)/m?=67.130 €
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CAMARA MUNICIPAL DE BRAGA

UNIDADE DE EXECUCAO
U4 SETE FONTES

RELATORIO
DE ANALISE E PONDERACAO
DA PARTICIPACAO RECEBIDA
NO PERIODO DE DISCUSSAO PUBLICA

MAIO 2023
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Subscritor - Vilaminho — Inovagéo Imobiliaria, S.A. Identificacdo — ID1

Teor do contributo:

Apresentacao extensa de observacdes e reclamacdes, que se poderdo agrupar nas seguintes
teméticas:

o g~ 0N

Caducidade do procedimento de elaboracdo do PUSF e da alteracdo ao PDM para
a area das Sete Fontes e a consequente extingcdo do procedimento de delimitacéo
da UEA4.

A opcéo pelo plano de urbanizacéo e elaboracédo simultdnea de PDM e PU.
Invalidade da classificagéo do solo ristico com relevancia para o solo urbano.
llegalidade das Opc¢8es Perequativas e violagdo do Principio da Igualdade.
Erro na avaliacdo no grau de infraestruturagcado (F2) do prédio 39.

Omissao do Plano de Financiamento e Sustentabilidade econdmica e financeira, do
Relatério Ambiental e Avaliagdo Ambiental Estratégica.

llegalidade da fixacdo de valor expropriativo e usurpacéo de Fungdes.

No final da participacdo surgem ainda quatro questdes especificas:

8.

10.

11.

A delimitag@o da UE4 foi iniciada pelo Municipio, sendo que, dela ndo consta o projecto
de reparcelamento, projecto esse de indispensavel conhecimento para efeitos de decisédo
esclarecida dos proprietarios no que concerne a participagdo na execucdo urbanistica
desta Unidade de Execuc¢éo e imposto, desde logo, mas ndo s0, pelo art. 167° RJIGT.
Em que momento do procedimento existird projecto de reparcelamento?

O Municipio pretende delimitar a &rea e os prédios originais abrangidos afirmando que a
execucdo urbanistica terd de fazer-se através de reparcelamento, mas ndo junta a
proposta de divisdo fundiaria. Como se faz a perequacdo compensatdria sem executar o
reparcelamento?

Pretendera o Municipio, tendo optado pelo sistema de cooperagéo (e de imposi¢éo pois
afirma que decidird expropriar quem ndo aceite), forcar os proprietarios a aceitar ou
recusar algo que ndo conhecem, leia-se, a aceitar ou recusar uma divisdo fundiaria que
sequer esta projectada por quem tomou e preside a iniciativa procedimental, ou seja, a
Camara/Municipio? E que, com o devido respeito, que é muito, uma coisa é cooperar,
outra coisa € ndo apresentar projecto de reparcelamento e, ainda assim, pretender que
0s proprietarios sejam sancionados se ndo aprovarem um nada.

O contrato de urbanizagéo, que serd mais de execuc¢édo de urbanistica, ter4 de contemplar
vérias condi¢Bes e regras que ndo estdo de modo algum previstas nesta delimitacéo.
Desde logo, existindo mais do que um proprietdrio, como serdo financiadas as
infraestruturas? O que ocorrera se um dos proprietarios ndo cumprir as suas obrigagfes?
Poderéao os restantes substituir-se? Como e através de que procedimento? Qual o prazo
previsto para que seja executada a operagdo urbanistica e que tipo de san¢bes podem
ser aplicadas aos incumpridores? Como se vai garantir que todos os proprietarios da UE
contribuem efectivamente para a execugdo das infraestruturas? Porque € que ha
unidades de execucdo que vao ter de construir infraestruturas urbanisticas (vias, por
exemplo) e outras nao?
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Ponderacéo:

Enguadramento

Como referido na propria participacao, o texto apresentado €, em grande parte, “uma simula
dos varios contributos técnicos e juridicos obtidos ao longo de um caminho que ja vai longo”,
sendo que nessa medida ja tiveram ponderacdo devida — em particular nos “Relatérios de
Analise e Ponderagdo das Participagdes Recebidas no Periodo de Discussdo Publica”
(RAPPR) no ambito dos procedimentos de Alteracdo ao PDMB para a area das Sete Fontes
e de elaboracdo do Plano de Urbanizacdo das Sete Fontes (PUSF).

Note-se que os referidos RAPPR (amplamente divulgados conforme imposicdo legal), ainda
hoje estdo disponiveis para consulta, nomeadamente em:

o https://setefontes.cm-braga.pt/wp-
content/uploads/2021/03/PDM_Braga Alteracao Part Discussao-
publica CMB_ Sete Fontes.pdf

. https://setefontes.cm-braga.pt/wp-content/uploads/2021/03/I-2-Discussao-
publica CMB-sete-fontes.pdf

Assim sendo, na presente ponderacdo serd dado particular enfoque as observacgfes e
guestdes diretamente relacionadas com o procedimento em causa, ou seja, a “aprovacao pela
CMB da Unidade de Execucéo U4 Sete Fontes”.

1. Caducidade do procedimento de elaboragdo do PUSF e da alteracdo ao PDM para
a area das Sete Fontes e a consequente extingdo do procedimento de delimitacéo
da UEA4.

Para o efeito do presente procedimento, importa aqui recuperar que a Camara Municipal
deliberou a declaracdo de ndo caducidade dos procedimentos, na sua reunido de 8 de
fevereiro de 2021.

A CMB suportou-se em parecer juridico da Professora Doutora Fernanda Paula, reconhecida
especialista em Direito do Urbanismo, que considerou legal a declaracdo por parte do
Municipio da ndo caducidade do procedimento com efeitos rectroactivos.

Este parecer enquadra do ponto de vista dos factos e do Direito a questdo a tratar, e
naturalmente que o Municipio ndo pode deixar de reproduzir os fundamentos daquele parecer,
para o qual se remete no sentido da defesa da legalidade da deliberacio tomada.

2. A opcao pelo plano de urbanizagéo e elaborag¢do simultdnea de PDM e PU.

Questbes ja devidamente ponderadas nos RAPPR mencionados anteriormente. Do que foi
entdo ponderado, destaca-se:

“ Nada obsta a que se possam desenvolver em simultaneo, alteragédo de PDM e elaboracgéo
de PU. Sabe-se bem que € até pratica corrente que um PU ou um PP altere um PDM. Nao
obstante, a nosso ver, é fundamental que os dois IGT estejam em consonéancia. Dai ter-se
optado por alteracdo ao PDM, cujo conteddo correspondeu ao minimo indispensavel para
assegurar a compatibilizacao entre os dois planos.

- E toda esta justificacdo que fundamenta a alteragéo do PDM e que esta claramente expressa
nos termos de referéncia da correspondente delibera¢cdo municipal.

-0 n. 2, Artigo 98.° do RJIGT, estabelece que “o plano de urbanizagdo pode abranger: (...)
0s solos rusticos complementares (...) que se revelem necessarios para estabelecer uma
intervengédo integrada de planeamento”. E exatamente o caso, o modelo de ordenamento
adotado integra o espaco cultural (e restante solo rlstico complementar) e a ocupagéo urbana
envolvente. Integra ainda um modelo perequativo para a globalidade da area.”

N&o existindo proibigdo legal, entende o Municipio que a sua op¢éo foi licita.
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3. Invalidade da classificagdo do solo rustico com relevancia para o solo urbano

Questbes ja devidamente ponderadas nos RAPPR mencionados anteriormente. Face a
insisténcia e a expressao/peso do tema nesta participacao, importa aqui recuperar o que foi,
na devida altura, ponderado:

“O espaco destinado a area de Parque localiza-se na fronteira da Cidade, numa zona de vale,
com forte presenca de agua e intensamente florestado.

Trata-se de uma area que integra a Zona de Especial de Protecéo (publicada em Diario da
Republica, Portaria n.° 576/2011, de 7 de Junho) do monumento nacional “Sistema de
abastecimento de aguas a cidade de Braga no século XVIII (Sete Fontes de Sao Vitor) e do
espaco envolvente”, que visa “a protegdo do vale em que se localiza o sistema e as colinas
com relagao paisagistica direta”.

Assim sendo, resulta como 6bvio que se trata de uma zona sem vocacao edificatéria, de
prote¢cdo a monumento nacional com grande valor patrimonial e paisagistico.

A sua localizagdo (penetrando na Cidade, no seu limite), associada ao referido valor
patrimonial e paisagistico, potencia o local como espaco de fruicdo e lazer.

Nessa medida, considerando o potencial e o uso pretendido para o local, este poderia integrar,
face ao Decreto Regulamentar n.° 15/2015, uma das duas seguintes classificacdes:

- a de solo urbano, com a qualificacdo de espaco verde;

- a de solo rustico, com a qualificagéo de espago cultural.

A adocéo da segunda hipdtese, corresponde a uma op¢éo de planeamento territorial assente
no objetivo de que o Parque das Sete Fontes corresponda e consagre a situacdo atual, ou
seja, a de uma area de vasta ocupacao florestal que como tal se deverd manter, penetrando
na Cidade, protegendo e valorizando o Monumento Nacional.

N&o se pretendia e ndo se pretende, portanto, a construcdo de um parque verde urbano
tradicional, mas sim a manutencéo, qualificacdo e valorizacdo do verde florestal existente.
Como referido no relatério que acompanha o PUSF é intencdo da proposta a preservacao de
um sistema naturalizado do lugar, ‘procurando promover um desenho que facilite a
apropriacdo dos sistemas naturais (regeneracao de habitats, promocéo e instalagdo de novos
habitats, os caminhos da 4gua e a vegetacdo existente, efc....)”. Procura-se ainda forte
relacdo com os espagos norte e nascente que integram é&reas florestais e quintas, elas
préprias integrantes do Parque, no conceito que se defende.

Face a estes objetivos considerou-se entdo que a solugdo mais adequada seria integrar esta
area na categoria de solo rustico “espaco cultural”, prevista pelo Decreto Regulamentar n.°
15/2015, como “area de patrimdnio histérico, arquitetonico, arqueolbgico e paisagistico, sendo
o regime de uso do solo determinado pelos valores a proteger, conservar e valorizar”.

Feita esta opcdo, haveria que a ponderar face ao imperativo perequativo decorrente do
principio da igualdade.

Para tal, a valoracdo a atribuir a estas areas ndo poderia nem deveria estar dependente da
opcao classificativa, mas apenas dependente das suas caracteristicas proprias.

De facto, ndo o fica, uma vez que estas areas, nao obstante serem classificadas como solo
rustico, ndo deixam por isso de ser consideradas no processo perequativo.

Naturalmente que, face a sua vinculagéo situacional (biofisica e sujeita a servidéo de utilidade
publica), da qual decorre a sua nao aptidao edificatoria, este solo nédo poderia ser valorado da
mesma forma que o demais, 0 que se aplica independentemente da classificagdo que lhe é
atribuida.
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Em suma, a mesma valoracéo lhe deveria ser afeta caso tivesse ele sido classificado como
espaco verde urbano.”

4. llegalidade das Opcdes Perequativas e violacdo do Principio da Igualdade

Questbes ja devidamente ponderadas nos RAPPR mencionados anteriormente. Face a
insisténcia e a expressao/peso do tema nesta participacao, importa aqui recuperar o que foi,
na devida altura, ponderado:

“Nas observagbes em ponderagao surgem diversos argumentos no sentido de que:
- é ferido o principio da igualdade;
- a edificabilidade prevista é arbitraria;

- a distribuicdo da edificabilidade ndo é equitativa; que deveria assentar em indice médio e
gue tal ndo se verifica;

- a diminuicdo da UOPG9 diminui a edificabilidade média, por isso prejudica os proprietarios;

- a distribuicao dos encargos néo € equitativa.

Considera-se que, face ao conteddo da proposta do PUSF, nenhuma destas observacdes
justifica a sua alteracao.

O principio da igualdade exige que seja tratada de forma igual o que é igual e admite (e até
imp0de) que possa/deva ser tratado de forma diferente o que é diferente. Neste caso, como ja
explicitado no ponto anterior, uma grande parte da area em questdo ndo tem vocacao
edificatéria. Nao é o PUSF que o determina, sdo as suas caracteristicas biofisicas e a servidao
administrativa que sobre ela incide.

Assim sendo, no que respeita a edificabilidade, distinguem-se areas com e sem vocagao
edificatéria, que o PUSF identifica face a realidade territorial existente.

A edificabilidade prevista, ndo corresponde a um qualquer indice arbitrario. Ao contrario,
assenta em solucdes edificatorias pensadas com algum pormenor, visando uma solucao
urbanistica harmoniosa, enquadradora do Parque e compatibilizada com as caracteristicas
morfotipolégicas da ocupagéo edificada na envolvente pré-existente.

Ai chegados, contabilizou-se a edificabilidade total, passando entdo a formulacdo de um
modelo que garantisse a sua distribuicdo perequativa.

Para tal, consideraram-se duas diferentes areas, uma com e outra sem vocagéo edificatoria,
atribuindo um diferente direito abstrato de construgéo a cada uma delas e assegurando assim
uma distribuicdo perequativa entre todos os prédios.

Ou seja, neste caso, considerou-se mais adequado e equitativo, ndo o estabelecimento de
um mesmo indice médio para toda a area, mas o de dois indices ponderados entre si,
assegurando um tratamento igual aos prédios identificados como similares (note-se, alias, que
0 imperativo perequativo estabelecido na Lei de Bases e no Artigo 176.° do RJIGT, identifica
a edificabilidade média ndo de forma imperativa, mas apenas - Artigo 177.° - como um dos
mecanismos que 0 municipio pode utilizar).

A afirmacdo de que a diminuicdo da &area da UOPGY9 se traduz em diminuicdo da
edificabilidade para os proprietarios ndo é de todo verdadeira. No PDM2015 em vigor, a
edificabilidade média de cada prédio é de 0,2 m2ac/m2. Neste caso, como ja referido no Ponto
2, a solugéo prevista no PUSF aumenta a edificabilidade no somatério de prédios do
participante.

Também nao é de todo verdade que a distribuigdo dos encargos nao seja equitativa.
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A proposta do PUSF estabelece encargos similares para todas as operacdes, cabendo a cada
uma:

- O encargo pela realizacao da respetiva infraestrutura local;

- Uma cedéncia média para infraestrutura geral (com compensacdes em caso de cedéncias
acima ou abaixo da média); a obra da infraestrutura geral sera encargo da CMB.

No quadro de cada unidade de execucéo, ocorrera ainda, conforme estabelece a legislacao
em vigor, a perequagao de encargos entre os varios investidores.”

5. Erro na avaliagcdo no grau de infraestruturacédo (F2) do prédio 39.

Confirma-se que existe uma conduta de agua que atravessa o terreno. Sera introduzida a
devida correcdo na avaliacdo do prédio, assim como, corrigido a avaliagéo das infraestruturas
em falta nas restantes parcelas inseridas na unidade de execucéo.

6. Omissao do Plano de Financiamento e Sustentabilidade econdmica e financeira, do
Relatério Ambiental e Avaliagdo Ambiental Estratégica.

Quanto ao relatdério ambiental:

Nesta participacdo afirma-se que: “(...) muito espanta que se tenha feito referéncia a
existéncia do relatério ambiental no art. 2°/2/c) no regulamento do PU quando, na realidade, o
mesmo nao existe no procedimento consultado”.

O relatério ambiental, conforme explicitado no indice relativo as peg¢as constitutivas do PUSF,
corresponde ao subcapitulo G.1.5.

Sugere-se consulta do mesmo em: https://setefontes.cm-braga.pt/wp-
content/uploads/2021/03/F1-G1-Pecas-escritas  CMB-sete-fontes.pdf

Restantes questfes ja foram devidamente ponderadas nos RAPPR mencionados
anteriormente. Face a insisténcia e a expresséo/peso do tema nesta participacdo, importa
aqui recuperar o que foi, na devida altura, ponderado:

“Quanto a questdo do financiamento e sustentabilidade econémica.

A execucdo do PUSF assenta, conforme Regulamento e Relatério, em:

- Operacg0es urbanisticas que, para além de intervengdes pontuais, se traduzem em unidades
de execugdo por cooperagdo, nas quais se pretende que o investimento seja privado,
funcionando a CMB de forma supletiva quando, e apenas quando, tal se mostre indispensavel.

- Realizacdo das infraestruturas gerais pela CMB, da qual avulta o Parque.

Colocam-se naturalmente as questdes de saber se o0s investimentos nas referidas operacdes
tém sustentabilidade econdémica e se a CMB tem capacidade para assegurar a infraestrutura
geral e as acdes supletivas em caso de necessidade.

As referidas operagdes urbanisticas assumem como encargos:

- A construc@o das respetivas infraestruturas locais;

- Uma cedéncia média de terreno para infraestrutura geral (no essencial para o Parque);
- E, face & importancia desta cedéncia, a isencéo de taxas.

Héa que referir que, face as solu¢des urbanisticas adotadas, as infraestruturas locais previstas
sdo de custo banal face a edificabilidade admitida. Sabendo-se que Braga € uma cidade em
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crescimento e que a construgdo do Parque, a cargo da CMB, ira inevitavelmente valorizar o
imobiliario envolvente, logo se conclui, sem exigéncia de demonstracao especifica, que as
operacBes sdo economicamente viaveis, salvo se a avaliacdo do terreno obedecer a critérios
especulativos.

Esta é a questao central que se coloca na viabilizacdo dos empreendimentos a que o PUSF
responde, respeitando o direito de propriedade, mas procurando, em conformidade com fins
e objetivos estabelecidos na Lei de Bases, evitar (Artigo 2.° alinea b)) e prevenir (Artigo 23.°
alinea a)) uma indesejavel especulagao fundiaria.

Relativamente ao financiamento municipal ha que considerar entao:

- O custo da infraestrutura geral, no essencial o Parque, que corresponde a um investimento
de 4,3 ME. E publica a vontade politica da CMB de concretizar esta operagéo. Ela teré de ser
integrada no quadro global de investimentos municipais e s6 nesse ambito seria possivel e util
uma qualquer avaliagéo de capacidade.

- As eventuais substituicdes supletivas dos proprietarios no &mbito das referidas unidades de
execucao teriam elas préprias receitas imobilidrias que cobririam o investimento.

O enquadramento financeiro e econdmico para a execucdo do PUSF afigura-se assim
suficiente.”

Quanto a omissado de Avaliacdo Ambiental Estratégica (AAE):

‘A Cémara Municipal de Braga, oportunamente, no ambito das suas competéncias,
pronunciou-se no sentido “de que as alteracfes em causa —em face do programa de ocupagéo
preconizado para a area, que visa essencialmente a defesa e consagracdo de uma ampla
area florestal ja existente — ndo sdo suscetiveis de ter efeitos significativos no ambiente”, e
consequentemente, determinou, que estes procedimentos ndo fossem objeto de avaliagédo
ambiental.”

7. llegalidade da fixagcéo de valor expropriativo e usurpacéo de Funcdes

Questbes ja devidamente ponderadas nos RAPPR mencionados anteriormente. Face a
insisténcia e a expressao/peso do tema nesta participagdo, importa aqui recuperar o que foi,
na devida altura, ponderado:

“Nas observagbes em ponderagéao é afirmada:

- A ‘ilegalidade da fixagdo de valor expropriativo e da Usurpagao de Fungbes”.

Refere a Lei de Bases (Artigo 67.°) que a avaliagao do solo “tem por objeto a determinagdo”
“do valor fundiario para efeitos de execug¢ao dos planos (...)”, do “prego a pagar ao proprietario
na expropriagéo por utilidade publica” e até “para efeito fiscais”.

Mais determina (Artigo 68.°) que:

- “O valor do solo obtém-se através da aplicacdo de mecanismos de regulacdo econémico-
financeiros (...), que incluem, designadamente, a redistribuicdo de beneficios e encargos
decorrentes de planos territoriais’.

“As mais-valias originadas pela edificabilidade estabelecida em plano territorial séo
calculadas e distribuidas entre os proprietarios e o fundo municipal de sustentabilidade
ambiental e urbanistica.”

Para cumprimento desta Lei que, note-se, se trata de uma Lei de Bases (portanto, de valor
reforcado), um plano ndo podera ignorar “as mais-valias originadas pela edificabilidade” que
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ele proprio estabelece. Tem de as calcular e tem de as distribuir de forma equitativa entre
Fundo Municipal e o conjunto dos proprietarios, e também entre proprietarios.

E isso que faz a proposta do PUSF: formula um quadro de avaliacio que, cumprindo a Lei de
Bases, a procura articular com a demais legislacédo aplicavel, nomeadamente o Cédigo de
Expropriacdes e o CIMI.

N&o se trata, pois, de qualquer usurpacédo de funces nem de fixacdo de valor expropriativo.
Tal valor (justa indemnizacéo), a ser fixado em contexto contencioso de expropriacéo, cabe e
obviamente s6 pode caber ao Tribunal.

Espera-se, naturalmente e conforme Cdodigo de Expropriagées, que considere a construcao
gue o proprietario tenha direito, a qual corresponde a edificabilidade abstrata que é fixada pelo
Plano.

Note-se que a referéncia constante no Cédigo de Expropriagbes aos “300 m do limite da
parcela” (Artigo 26.° n.° 12) procurava uma igualizagdo de tratamento dos varios prédios
guando ela ndo decorria da lei urbanistica geral. Atualmente os planos tém de assegurar uma
distribuicao perequativa, sendo que o estabelecimento de edificabilidade abstrata é a garantia
de um tratamento equitativo para todos os prédios — dispensando, a nosso ver, a aplicagao
daquela norma.”

8. A delimitacdo da UE4 foi iniciada pelo Municipio, sendo que, dela ndo consta o
projecto de reparcelamento, projecto esse de indispensavel conhecimento para
efeitos de deciséo esclarecida dos proprietarios no que concerne a participacéo na
execucdao urbanistica desta Unidade de Execucdo e imposto, desde logo mas néo s6,
pelo art. 167° RJIGT. Em que momento do procedimento existira projecto de
reparcelamento?

De acordo com a lei e conforme é estabelecido no PUSF, o desenvolvimento de uma UE
ocorre de forma faseada.

O quadro legal - Decreto-Lei n° 80/2015, de 14.05 (artigos 146.2 a 151.°) - apenas exige que
a delimitacéo de UE seja acompanhada de cadastro, decisdo quanto ao sistema de execucgéo
a adotar e discusséo publica similar a de plano de pormenor (caso este ndo exista).

Neste caso foi-se mais além, incluindo na deliberacao inicial: desenho da solucédo urbanistica
base; estimativa e balan¢o econémico preliminar (avaliacdo do solo + estimativa de encargos
de urbanizacao); definicdo dos atos subsequentes, processuais e participativos.

Esta-se agora na fase seguinte, a da discussdo publica e a da respetiva ponderacdo, o que
permitira uma delimitag&o definitiva da UE4 pela Camara Municipal.

Seguir-se-a a organizacdo operativa da parceria (entre proprietarios, envolvendo ou ndo o
Municipio como investidor), que se traduzir4 entdo em processo de reparcelamento, refletindo
os investimentos de cada um dos parceiros.

Este esclarecimento seria talvez desnecessario, bastaria considerar, complementarmente ao
guadro legal aplicavel, o estabelecido no PUSF e o que consta no texto do documento em
discusséo.

Refere o PUSF:

Artigo 81.2 Execugdo sistemdtica

3 - A programagéo de cada operagdo integra orientagbes que, obedecendo ao previsto na
LBSOTDU, Artigo 56.2, n.2 1, podem ser estabelecidas de forma faseada, incluindo:
a) Uma primeira fase, preliminar, identificando os parceiros a envolver;
b) Uma ultima fase, apds processo de contratualizacdo, expressa em contrato de urbanizagdo.

Artigo 82.2 Unidades de execugdo

1 - A operagdo urbanistica correspondente a uma unidade de execugdo é concretizada através de
reparcelamento que abranja a globalidade da drea para tal delimitada, acompanhado por
contrato de urbanizagdo entre todos os investidores, nomeadamente os proprietdrios dos
prédios abrangidos e, se aplicdvel, a CMB e/ou outros promotores.

2 - No dmbito de unidade de execugdio ocorrem dois processos perequativos complementares:

DELIBERACOES
NUmero: 2024-0010 Data: 13/11/2024

x
X
o
N4
x
>
x
©
(=23
o
>
<
o
=
©
=2
<
Q
<
¢}
=
w
N
[
3]
o
@
O
©
2
2
o
2
o
Q
(&)

=
Q.
5]
Q
c
2
<
©
o
I
o
]
<
©
o
@
o
S
=
P
i=3
z
)
@
13
I
2
=
5]
>

Documento assinado eletronicamente na plataforma esPublico Gestiona |Pagina 27 / 30




a) A perequacdo aplicada ao somatdrio dos prédios integrados no processo de reparcelamento,
conforme estabelecida nos Artigo 70.2 a Artigo 72.9;
b) A perequacdo interna, de distribui¢io de beneficios e encargos entre investidores, conforme
estabelecido no numero seguinte.
3 - A execu¢do do reparcelamento correspondente a uma unidade de execugdo implica a
associagdo entre interessados, de acordo com os seguintes procedimentos:

a) Cada proprietdrio participa como investidor com o valor do respetivo prédio, o qual é sujeito
a avaliagdo, conforme Codigo de Expropriagdes, Artigo 74.2 a Artigo 77.2 e Anexo 9;

b) Os proprietdrios que ndo queiram participar podem ser expropriados por utilidade publica
pela Cadmara, passando esta nestes casos a participar na associa¢do como entidade
proprietdria;

c) As agbes e custos de urbaniza¢do sdo devidamente contabilizados e assumidos como
investimento;

d) Os imdveis (lotes ou edificios) produzidos na operagdo séo objeto de avaliagdo e repartidos
entre todos os investidores na proporgdo dos respetivos investimentos;

e) Ndo sendo possivel uma distribuicdo dos imdveis produzidos pelos parceiros na exata
proporgdo do respetivo investimento, séo praticadas compensagdes pecunidrias de acordo
com as avaliagdes estabelecidas.

4 - Cada unidade de execug¢dio pode estar associada a um fundo de compensagdo especifico que,
mediante solicitagdo dos interessados, pode ser cogerido pela CMB.

E refere o documento em apreco:

Relativamente aos tramites da operacao, delibera ainda a CMB que:
1. Para garantir o principio da participagdo, a aprovagdo definitiva da Unidade de Execugdo seja
antecedida de:

a) Discussdo publica em termos andlogos aos previstos para o plano de pormenor (DL
80/2015, Art.2 89.9);

b) Contacto direto com os proprietdrios dos prédios abrangidos pela Unidade de Execucdo,
salvo se ndo for possivel identificd-los ou encontrd-los.

2. ApGs a participagdo referida no numero anterior, a CMB:

a) Pondera os resultados, responde a cada uma das observagées e ultima o documento de
constituigdo da Unidade de Execugdo;

b) Dd a conhecer aos proprietdrios o documento ultimado, solicitando-lhes confirmagéo, por
escrito, no prazo de 10 dias uteis, da respetiva adesGo a Unidade de Execugdo, ou da
decis@o de venda do prédio a CMB.

3. Findo o prazo referido na alinea b) do numero anterior, a CMB:

a) Aprova, em definitivo, a Unidade de Execucéo;

b) Aprova, na mesma reunido, resolucéo de expropriar referente as parcelas que ndo tenham
confirmado adesdo a Unidade de Execugdo, ou que, optando por vender, manifestem
desacordo relativo ao prego de aquisi¢do proposto.

4. Os passos sequintes, de licenciamento da operagdo de reparcelamento e das respetivas obras
de urbanizagéo, seguem os procedimentos legalmente regulados no Regime Juridico de
Urbanizagdo e Edificagdo.

9. O Municipio pretende delimitar a area e os prédios originais abrangidos afirmando
gue a execucdo urbanistica tera de fazer-se através de reparcelamento, mas néo
junta a proposta de divisdo fundiaria. Como se faz a perequagao compensatéria sem
executar o reparcelamento?

A perequacdo compensatéria entre proprietarios da mesma unidade de execugéo é de facto
concomitante com o reparcelamento.

Esta questao ja foi respondida no ponto 8.

10. Pretendera o Municipio, tendo optado pelo sistema de cooperacao (e de imposicao
pois afirmaque decidird expropriar guem néo aceite), forcar os proprietarios a aceitar
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ou recusar algo que ndo conhecem, leia-se, a aceitar ou recusar uma divisédo
fundiaria que sequer estd projectada por quem tomou e preside a iniciativa
procedimental, ou seja, a Camara/Municipio? E que, com o devido respeito, que é
muito, uma coisa € cooperar, outra coisa é ndo apresentar projecto de
reparcelamento e, ainda assim, pretender que os proprietarios sejam sancionados

se ndo aprovarem um nada.

A adesédo que se espera, por ora, dos proprietarios ndo é a uma divisdo fundiaria - que nao
esta sequer perspetivada — mas a uma parceria entre proprietarios, na qual eles proprios,
cumprindo o Plano em vigor, irdo acertar uma divisdo fundiaria

Também esta questéo ja foi respondida no ponto 8.

11. O contrato de urbanizagdo, que serd mais de execucdo de urbanistica, tera de

contemplar varias condicdes e regras que ndo estdo de modo algum previstas nesta
delimitacdo. Desde logo, existindo mais do que um proprietario, como serao
financiadas as infraestruturas? O que ocorrera se um dos proprietarios ndo cumprir
as suas obrigacbes? Poderdo os restantes substituir-se? Como e através de que
procedimento? Qual o prazo previsto para que seja executada a operagado
urbanistica e que tipo de sanc¢des podem ser aplicadas aos incumpridores? Como
se vai garantir que todos os proprietarios da UE contribuem efectivamente para a
execuc¢do das infraestruturas? Porque é que ha unidades de execucdo que vao ter

de construir infraestruturas urbanisticas (vias, por exemplo) e outras néo?

Hé& aqui vérias questbes levantadas. No essencial:

Questao:
Quem financia as
infraestruturas?

E se um dos proprietarios

ndo cumprir as suas
obrigacdes?
Poderéo 0s restantes
substitui-lo?
Que sanc¢les para
incumpridores?

Qual o prazo para a operagéo
urbanistica?

Resposta:

Os custos de infraestruturacdo sdo suportados pelos proprietérios,
considerados como investimento e devidamente contemplados na
distribuicdo dos lotes da operacéo.

Caso a CMB, por vontade dos proprietarios, suporte os custos de
infraestruturagdo, entra como investidor (logo sera também
contemplada na distribuicdo do resultado final da operagdo, na
propor¢éo do seu investimento).

Nota: Para viabilizar as operagdes, se comprovadamente 0s custos
de infraestruturacao forem superiores a um valor de referéncia (a fixar
em documento proprio) a CMB pode assumir 0 encargo excedente;
mas tal s6 podera acontecer em situacdes muito especiais, impostas
pela propria Camara, por exemplo para salvaguarda e valorizagéo do
Monumento.

As obrigacdes de cada proprietario participante serdo as que estes
estabelecerem entre si, nos termos legais que melhor entenderem,
cumprindo o Plano.

Havendo algum proprietario que ndo queira participar — desde ja,
nesta fase inicial, ou até a assinatura do contrato de urbanizagéo - o
Unico caminho que se afigura possivel é o da sua substituicao pela
CM, adquirindo esta o imével a esse proprietario.

Havendo incumprimento apos assinatura do contrato de urbanizacao,
0 qual devera estabelecer as obrigagbes de cada um, compete aos
demais decidir como atuar.

Compete aos proprietarios desenvolver a operacdo urbanistica. A
pedido dos proprietarios a CMB pode participar (entrando como
investidor).

Nessa medida, sO posteriormente esta questdo poderd ser
respondida com preciséo.
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Como se garante que oS

proprietarios contribuem
efetivamente para as
infraestruturas?

Porque é que ha UE no
PUSF que vao construir
infraestruturas e outras nao?

Regras de funcionamento da parceria devem estar fixadas em
contrato  especifico desenvolvido para o efeito pelos
proprietérios/investidores.

A distribuicdo de encargos urbanisticos no PUSF é feita,
basicamente, da seguinte forma:

» Cada operagdo urbanistica suporta:

- A construcdo das respetivas infraestruturas locais, cujo custo se
estima em 10% C, sendo C o “custo de referéncia” estabelecido em
Portaria;

- Cedéncia média de terreno para infraestrutura geral.
* A CMB suporta:

- Os encargos com a infraestrutura geral, salvo a correspondente
cedéncia de terreno;

- Pequenas intervengdes de qualificagéo de espaco publico em &reas
sem nova edificabilidade marginal.

Efeito na proposta para aprovacdo da UE4 pela Camara Municipal:

Verificagcdo das infraestruturas atualmente existentes e correcdo das consequentes
avaliagdes dos vérios prédios. Confirma-se que o prédio da participante é atravessado por

conduta de 4gua.

As demais observacgfes constantes desta participacdo ndo justificam alteracées.

DELIBERACOES
NUmero: 2024-0010 Data: 13/11/2024
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