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# VEREADOR JOAO RODRIGUES
- BMGA Planeamento e Ordenamento do Territério, Gestdo Urbanistica, Regeneragéo

= E Municipio Urbana, Habitagdo, Inovagéo e Tecnologia, Inteligéncia Urbana

PROPOSTA

Unidade de Execugao n.° 4 — Plano de Urbanizagao das Sete Fontes

Submete-se a reunido do executivo municipal, para aprovagéo, a presente proposta de
definicdo dos termos em que devera ser executada mais uma unidade de execugédo do Plano de
Urbanizagéo das Sete Fontes (PUSF): a Unidade de Execugéo n.° 4 (UE4).

A UE7, com uma area total de 36.227 m2, prevé, de forma exata e efetivamente
delimitada, solo urbano com aptidéo edificatoria (11.583 m2), solo urbano sem aptidéo edificatoria
e solo rustico com relevancia para a valorizagao do solo urbano (24.644 m2).

Neste sentido, e para cumprimento dos objetivos do PUSF, PROPONHO a Camara

Municipal de Braga delibere (nos termos dos documentos que integram esta proposta) que:

1. seja executada a operag@o urbanistica U7 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 disposigdes do PUSF;

c. aUnidade de Execucéo correspondente a esta operagéo urbanistica é delimitada em
Desenho 2A, no qual sdo também assinalados os limites cadastrais dos prédios
abrangidos;

d. é adotado, para esta Unidade de Execuc&o, o sistema de execugao por cooperagao.

2. a operagao urbanistica se concretize atraves de reparcelamento, acompanhado por
contrato de urbanizagdo entre os proprietarios e eventuais outros investidores

(eventualmente a CMB), conforme estabelecido no Artigo 82.° do Regulamento do PUSF.

Praga Conde de Agrolongo, 4704-514 Braga



jl} i

# VEREADOR JOAO RODRIGUES
- BMGA Planeamento e Ordenamento do Territério, Gestdo Urbanistica, Regeneragéo

-
w

que:

E Municipio Urbana, Habitagdo, Inovagéo e Tecnologia, Inteligéncia Urbana

Relativamente aos tramites da operagdao, mais PROPONHO delibere ainda a CMB

para garantir o principio da participagéo, a aprovagéo definitiva da Unidade de Execugéo

seja antecedida de:

a. discussdo publica em termos analogos aos previstos para o plano de pormenor (DL
n.° 80/2015, Art.° 89.°);

b. contacto direto com os proprietarios dos prédios abrangidos pela Unidade de
Execucao, salvo se néo for possivel identifica-los ou encontra-los.

Apos a participagéo referida no numero anterior, a CMB:

a. pondera os resultados, responde a cada uma das observagdes e ultima o documento
de constituigdo da Unidade de Execugéo;

b. déa a conhecer aos proprietarios 0 documento ultimado, solicitando-lhes confirmagéo,
por escrito, no prazo de 10 dias uteis, da respetiva adesdo a Unidade de Execugéo,
ou da decisao de venda do prédio a CMB.

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

a. aprova, em definitivo, a Unidade de Execugao;

b. aprova, na mesma reuniao, resolu¢ao de expropriar referente as parcelas que néo
tenham confirmado ades&@o a Unidade de Execugao, ou que, optando por vender,
manifestem desacordo relativo ao prego de aquisi¢ao proposto.

Os passos seguintes, de licenciamento da operagéo de reparcelamento e das respetivas

obras de urbanizag&o, seguem os procedimentos legalmente regulados no Regime

Juridico de Urbanizagéao e Edificagéo.

O Vereador,

-

/

(Jodo Rodrigues)

Praga Conde de Agrolongo, 4704-514 Braga
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Apresenta-se proposta para aprovacgao pela Camara Municipal de Braga
da UNIDADE DE EXECUCAO U4 DO PU DAS SETE FONTES

Justificam-se as seguintes notas introdutdrias:

. A presente proposta da sequéncia ao que o Plano de Urbaniza¢do das Sete Fontes (PUSF)
prevé para o local: ocupagdo urbanistica e consequente processo executério.

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

. Considera-se (til, para uma maior transparéncia e eficacia do processo, incluir no texto
decisério:
— Regras basicas para o envolvimento dos investidores, nomeadamente dos proprietarios,
no processo de parceria;

— Enumeracgao dos atos subsequentes, processuais e participativos.

Nota: o presente documento contou com a participagdo e validagéo juridica da Professor Doutora
Fernanda Paula Oliveira.

O presente texto inclui:

1. Enquadramento

2. Deliberacao
2A. Delimitagao e cadastro
3. Anexos
3A. Programa urbanistico
3B. Avaliagao do solo

3C. Encargos urbanisticos e compensacgoes



1. Enquadramento

A area delimitada - Unidade de Execugdo U4 Sete Fontes - tem a localizagao assinalada na Figura 1.
Esta delimitagdo é coincidente com a subunidade para efeitos executérios U4 identificada na Planta
de Perequacao e Orientacdes Executodrias do PUSF, o qual perspetiva para este local a “delimitagao
de unidade de execucao com adogao do sistema de cooperagao”.
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Figura 3. Planta de Condicionantes

=== | imite unidade de execugao

designado "Sete Fontes" (patriménio classificado)

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 econémica.

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 organizard uma das entradas no Parque e uma faixa
habitacional H2.

As regras de tal ocupagao constam no Regulamento do PUSF e serao a frente explicitadas.



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 Urbaniza¢do 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;

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

d) E adotado, para esta Unidade de Execucio, o sistema de execucio por cooperacao.

2. Aoperacao urbanistica se concretize através de reparcelamento, acompanhado por contrato de
urbanizacao entre os proprietarios e eventuais outros investidores (eventualmente a CMB), conforme
estabelecido no Artigo 82.° do Regulamento do PUSF.

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

3. Paragarantir o principio da participagao, a aprovacao definitiva da Unidade de Execugao seja antecedida
de:

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

b) Contacto direto com os proprietarios dos prédios abrangidos pela Unidade de Execugéo, salvo se nao
for possivel identifica-los ou encontra-los.

4. ApOs a participacao referida no nimero anterior, a CMB:

a) Pondera os resultados, responde a cada uma das observacdes e ultima o documento de constituicdo
da Unidade de Execucao;

b) Da a conhecer aos proprietarios o documento ultimado, solicitando-lhes confirmacao, por escrito, no
prazo de 10 dias Uteis, da respetiva adesao a Unidade de Execugdo, ou da decisdo de venda do prédio

a CMB.

5. Findo o prazo referido na alinea b) do nUmero anterior, a CMB:

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

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

6. Os passos seguintes, de licenciamento da operagao de reparcelamento e das respetivas obras de

urbanizacao, seguem os procedimentos legalmente regulados no Regime Juridico de Urbanizacao e

Edificacao.



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

No | Areaem m? EEEEE Unidade de execugédo
(medida em planta)

37 13194 Luis Carvalho e Jodo Carvalho

38 1419 Virginia de Lurdes

39 20 548 Vilaminho - Inovacao Imobiliaria, S.A.

K 1066 Municipio de Braga

Proprietarios

Cadastro




3. Anexos

3A. Programa urbanistico
- Normas Urbanisticas
- Edificabilidade

3B. Avaliagao do solo

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

- Cedéncia para infraestrutura geral



3A. Programa urbanistico

Conforme o PUSF, prevé-se para esta operagao 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 condicbes técnicas especificas

- uma area central C2 que correspondera a uma das entradas no Parque

- uma faixa habitacional H2
As regras de tal ocupagao constam no Regulamento do PUSF.

Condicionantes decorrentes do Monumento Nacional das Sete Fontes (Artigo 7.0, n°3)
3 - Disposigdes relativas as dreas classificadas como Solo Urbano situadas a norte do Monumento Nacional das
Sete Fontes:
a) A solugdo 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) Séo proibidas escavagdes destinadas a construgdo de edificios ou espago publico, com excegdo de

escavagdes pontuais previstas no dmbito deste Plano, nomeadamente para reposi¢éo da cota natural do

terreno;

c) As edificagbes devem adotar fundagdes indiretas, salvo outras solugdes suportadas por estudo que
demonstre néo influenciarem negativamente a migragdo da dgua e da recarga do sistema de captagdo do
Monumento Nacional;

d) Os projetos das edificagdes devem integrar um estudo de avaliagéo de risco para o Monumento Nacional
associado a fase de construgdo 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 captag¢éo 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 fungéo essencialmente panordmica, devendo ser dotada de elementos de acalmia de trdfego;
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 ocupagéo marginal.



Anexo 1 do RPUSF:

Via que margina o Parque das Sete Fontes a norte (Planta e Cortes)
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Espaco Central C2 (Artigo 36.°)

1-0 Espago Central C2 constitui uma das entradas no Parque das Sete Fontes, correspondendo a um espago

dominantemente pedonal, integrando edificio.

2 -Asolugdo urbanistica integra:

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

b) Banda de estacionamento perpendicular ao longo do arruamento;

¢) Edificio com fungbes centrais, obrigatdrias nos pisos confrontantes com espaco publico, podendo albergar

habitagéo nos superiores.

3 - 0 edificio é isolado, de 4 pisos, com rés -do-chéo 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 Espacos Habitacionais H2 os usos admitidos sGo dominantemente habitacionais.

2 - Nos Espacos Habitacionais H2 a morfotipologia a adotar integra:

a) Edificios em banda continua, recuados 3 metros de muro confrontante com a via;

b) Cumprimento das condicionantes estabelecidas no n.° 3 do Artigo 7.°, de que se sublinha a implantagdo de

estacionamento a cota do terreno natural;

¢) Edificios que poderdo atingir os 4 pisos, o térreo incluindo o estacionamento e o ltimo recuado 7 metros

relativamente ao muro confrontante com a via.



3 - Nos Espacos Habitacionais H2 a edificabilidade (ndo contabilizando 15 m2/fogo destinados a

estacionamento) é a resultante da aplicagcdo 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, nao traduz qualquer forma
imperativa, mas tdo somente o programa: um edificio que se pretende com especial qualidade arquitetonica e

que assegure a articulagdo topografica, visual e funcional com o Parque.

Figura 4. Solucdo urbanistica preliminar
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Edificabilidade

Areas da unidade de execu¢do (medidas em planta, ver Figura 5)

e Total: 36.227m?

e Area com aptidao edificatéria: 11.583 m?

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

valorizacao do Solo Urbano): 24.644 m?

e Edificabilidade (do local): 9.200 m2ac (estimativa)
- Espaco Central C2 (Artigo 36.2, n° 4): 2.000 m?ac
- Espago 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): 10.026 m2ac
- Areas com aptidao edificatoria: edificabilidade de 0,44 m?ac/m? (Artigo 72.°, n° 3):
(11.583 m? x 0,44 m?ac/m?) = 5.097 m?ac
- Areas sem aptidéo 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)):
(24.644 m? x (2 x 0,1 m?ac/m?) =4.929 m?ac
¢ 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
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 Haque ensaiar no projeto de urbanizacao se sera possivel, respeitando as regras aplicaveis, uma
edificabilidade concreta igual a abstrata

o Nao osendo, ocorrerd uma compensacao da CMB aos promotores da operacgéo (Art.° 73.0,n° 1, al.

c),ii.)

10



3B. Avaliagao do solo

- Férmula para avaliagdo do solo (Artigo 77.2, n°2): S=(F1 + F2) x (E x C),
sendo que:
S: Valor do solo (parcela)

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

| (para as areas urbanas sem aptidao edificatéria e Solo Rustico com relevancia para valorizacdo 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=895 €/m?ac)

F1: Fator de localizacdo: 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 avaliagdo 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 agua 1%; rede de saneamento 1,5%; rede de energia em baixa tensdo 1%; rede pluvial 0,5%;
ligagdo a estacdo depuradora 2%; rede de gas 1%; rede telefonica 1%.).

Para solo ndo infraestruturado F2 é nulo.

- Temos, para este caso, como fixos: F1=0,09; C=895€/m?’ac

- Resulta: S=(0,09 + F2) x (I x 895), sendo:
| = 0,44 m?ac/m?, para solo com aptidéo 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 aptidao edificatéria e do grau de
infraestruturacao.

Tal avaliagédo consta no quadro seguinte.

Por opgao, nao se considera o valor do solo K que, sendo dominio publico municipal, assim se mantera.

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

Prédio Parcela Valor do prédio
] ) Grau |
A A . . . Val
Ne (r;e;; No (n:e;; infraestruturagao funcéo ?€;)r € %
(F2) aptidéo edificatéria

37a 2264 0,045 0,44 120361
37b 3452 0,045 0,44 183519
37c 152 0 0,44 5387
37d 1722 0,035 0,44 84765

37 13193 534377 | 56,6%
37e 735 0,035 0,44 36 180
37f 3510 0,035 0,2 78536
37g 194 0 0,44 6 876
37h 1164 0 0,2 18752
38a 217 0 0,44 7691

38 1419 66 859 7,1%
38b 1202 0,035 0,44 59168
39a 19969 0 0,2 321701

39 20548 342222 | 36,3%
39 579 0 0,44 20521

TOTAL 943 458 | 100,0%




Figura 5. Avaliagao do solo
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Area indice Area de Construgdo
ZONAMENTO PEREQUATIVO (m?) (m?ac/m?) (m?ac)
I Area com aptiddo edificatéria 11.583 0,44 5.097
Solo rustico com relevancia para valorizagéo do Solo Urbano 24.644 0,2* 4.929

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

= Cadastro

Subdivisdo para avaliacdo

Grau de infraestruturagao

N° | acessorodovidrio | passeios | rede agua rede de baixa tens3o | "¢%€ de.a.guas ligagho aestagio | o e 4 gas | rede telefénica

pav. (0,5) (1) saneamento (1) pluviais depuradora (1) 1) F2

(1,5 (1,5 (0,5 ()
37a X X X 4,5%
37b X X X 4,5%
37d X X 3,5%
37e X X 3,5%
37f X X 3,5%
38b X X 3,5%




3C. Encargos urbanisticos e compensagoes

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

- Cedéncia para infraestrutura geral

Obras de urbanizacao

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

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

- A construcdo do Parque das Sete Fontes

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

Taxas urbanisticas

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

Cedéncia para infraestrutura geral:
e Cedéncia devida: 9.023 m?
- A cada operacgao urbanistica é devida uma cedéncia para infraestrutura geral de 0,9 m? de area com aptidéo
edificatéria por m?ac (ou de 2,0 m? de area sem aptidao edificatéria por m2ac) [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 operagdo uma edificabilidade abstrata de 10.026 m?ac é-lhe devido 10.026
m?ac x 0,9 m?/ m?ac=9.023 m?
e Cedéncia efetiva: 11.202 m?
- Area sem aptidao edificatoria (R1 - ver Figura 2): 24.644 m?; convertendo, 24.644 m2/2,2 = 11.202 m?
e Compensacao da CMB aos proprietarios (Artigo 78.2,n.° 2, b)): 78.008 €
- Cedéncia efetiva - cedéncia devida=11.202 m? - 9.023 m?=2.179 m?
- Compensacao pela cedéncia em excesso:
2.179 m? x 4%.C / m?, sendo que a valores atuais C = 895 €/m2ac (“custo de referéncia” para habitacdo a
custos controlados - Portaria n.© 281/2021)

- 2.179 m? x 4% x 895 (€/m?ac)/m?=78.008 €



