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Reunido Ordinaria Publica de 2021/02/08

35. CONTRATO DE CEDENCIA DE PARCELAS NECESSARIAS PARA A EXECUCAO
DO PARQUE DAS SETE FONTES:

Do SR. VEREADOR MIGUEL BANDEIRA SUBMETENDO A CONSIDERAGAO DO
EXECUTIVO MUNICIPAL A PROPOSTA DE APROVAGAO DO CONTRATO DE CEDENCIA DE
PARCELAS NECESSARIAS PARA A EXECUCAO DO PARQUE DAS SETE FONTES, CUJA
MINUTA SE ANEXA.

Gabinete de Apoio aos Orgdos Autarquicos
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Pelouros da Regeneragdo Urbana, Patrimdnio,

Ligacdo a Universidade, Planeamento, Ordenamento e Urbanismo

Proposta a reunido de Camara

Assunto: PROPOSTA DE CONTRATO DE CEDENCIA DE PARCELAS NECESSARIAS PARA A
EXECUCAO DO PARQUE DAS SETE FONTES
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O sistema de abastecimento de dguas a cidade de Braga do século XVIII, designado
popularmente como “Sete Fontes”, constitui um sistema de captacgdo e abastecimento
de agua a cidade, beneficiado e monumentalizado em meados do século XVIII, no
consulado de D. José de Braganga entdo Arcebispo de Braga (1741/1756).

Este conjunto classificado como Monumento Nacional em 2011, tem hoje um
inequivoco e incontestavel valor patrimonial e tem sido alvo de inimeras diligéncias
com vista a sua recuperagao, promogao e valorizagdo. Fazendo uma breve sintese dos
procedimentos mais importantes relativamente a salvaguarda deste monumento

destaca-se:
. A classificagdo como Monumento Nacional em 2011;
> Todo o movimento associativo, institucional e individual que se uniu para a

preservacao das Sete Fontes;

. A suspensdo do PDM em 18 de fevereiro de 2014 e o estabelecimento de medidas
preventivas;

o A anulagao do espacgo canal para o lanco da EN103 — Variante de Gualtar, entre o
N6 do Hospital e o N6 Norte (N6 do Fojo), publicado em Diario da Republica, 2.2
série —n.2 44 de 3 de margo de 2016 - Declaragdo n.2 16/2016 de 3 de margo, que
colocava em risco todo 0 monumento;

. A intervengdo de restauro que mereceu uma Mengdo Honrosa no ambito do
Prémio IHRU 2015; ao que acresce a conclusdo dos Estudos Arqueoldgicos em
fevereiro de 2015 e em margo de 2016 a conclusdo dos Estudos Hidrogeoldgicos
para a area das Sete Fontes.

. Arranjo e musealizagdo da Mina do Dr. Amorim, realizada em conjunto com o
Hospital de Braga;
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A exclusio da zona de construgio prevista no anterior PDM para a drea das Sete
Fontes e a delimitacdo da area como Unidade Operativa de Planeamento e Gestio
visando uma intervengdo integrada para toda a area;

A conclusdo dos estudos Hidrogeolégicos e Arqueoldgicos para as Sete Fontes;

A realizacdo de um conjunto muito significative de visitas promovidas pelo
municipio, pelos movimentos associativos, pela Junta de Freguesia e pelos
cidaddos em particular acentuando e afirmando a importancia desta area para a
populagdo bracarense;

A defini¢io de uma estratégia executdria, centrada na elabora¢do de um Plano de
Urbanizac¢io para a area que, numa perspetiva integrada, visa a consolidagdo do
Parque das Sete Fontes e a formalizagdo de uma frente edificada que o qualifique.

CONSIDERANDO 0S OBIETIVOS MUNICIPAIS:

a} De consolidagdo do Parque nas Sete Fontes, visando:

b)

A salvaguarda e valorizagdo do patriménio classificado como monumento
nacional designado de sistema de abastecimento de dgua da cidade de Braga
(Decreto n.2 16/2011 de 25 de maio);

O refor¢o da sua fungdo ecolégica e ambiental e a manutengdo e reforgo da atual
ocupacdo florestal;

O seu usufruto pela populagdo, num quadro de grande respeito pelas pré-
existéncias (nomeadamente a atual ocupagdo florestal) e do reforgo da sua
fungéo ecoldgica/ambiental.

De criac8o de uma frente edificada marginal ao Parque, visando:

Um enguadramento edificatdrio de qualidade, incentivador da vivéncia do
Parque, aumentando a seguranca dos seus utilizadores e organizando
atravessamentos;

O reforgo da sua fun¢io ecoldgica e ambiental e a manutencéo e reforgo da atual
ocupacao florestal;

A procura de um quadro perequativo justo e exequivel, associado a mais-valia
originada pela edificabilidade e capaz de contribuir de forma equilibrada para a
concretizagdo do Parque.

A decisdo de altera¢do do Plano Diretor Municipal de Braga, em Sete Fontes, ocorreu
com a deliberacdo camardria de 25 de fevereiro de 2019, a qual foi publicitada através
do Edital n.2 220/2019, e Aviso n.2 7497/2019, publicado no Didrio da Republica n.2 83,
22 Série, de 30 de abril. Por sua vez o inicio do procedimento de elaboragdo do Plano



de Urbanizacdo das Sete Fontes foi deliberado pela Cdmara Municipal de Braga em 13
de janeiro de 2020, deliberagdo publicitada através Aviso (extrato) n.2 7127/2019, no
Diario da Republica n.2 78/2019, Série Il de 22 de abril de 2019.

A estratégia executdria aprovada na reunido de executivo de 9 de julho de 2018,
atualizada de acordo com a publicagdo da Portaria n.2 65/2019 de 19 de fevereiro, onde se
previa a aquisicdo de solo por duas vias:

a) Compra imediata, da drea classificada como drea verde no atual PDM, por
14,20 €/m2;

b) Ou celebragdo de contrato especifico, onde os proprietdrios se
comprometiam a integrar uma futura parceria para urbanizagdo da area
edificavel e a cedéncia imediata da area afeta a Parque (ficando com uma
edificabilidade média de 0,44 m?Ac/ m? para a parte destinada a edificacdo
e uma edificabilidade média de 0,2 m?Ac/ m? para a parte destinada a
integrar o “Parque das Sete Fontes”).

Assim, respeitando o que esta previsto no Plano de Urbanizacdo e na Alteracdo do
PDM para as Sete Fontes e tendo o proprietario em causa optado pela celebragdo de
um contrato especifico (alinea b) submete-se a consideragao superior a PROPOSTA DE
CONTRATO DE CEDENCIA DE PARCELAS NECESSARIAS PARA A EXECUCAO DO PARQUE
DAS SETE FONTES que se anexa onde se prevé a conferir desde ja a posse e gestao ao
municipio de duas parcelas destinadas ao Parque das Sete Fontes o que representa a
transferéncia de 43.283,06 m2 e de 8.325,48 m2 respetivamente, ou seja, 51.608,54
m2. Atransferéncia da propriedade, através de escritura, das parcelas ocorrera aquando

emissdo dos respetivos alvaras de loteamento ou reparcelamento.

Braga, 3 de fevereiro de 2021

O Vereador do Planeamento, do Patriménio e da Regeneragao Urbana
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(Miguel Sopas de Melo Bandeira)




CONTRATO DE CEDENCIA DE PARCELAS NECESSARIAS

PARA A EXECUCAO DO PARQUE DAS SETE FONTES

O presente contrato [para cedéncia das parcelas Al e B1, conforme planta de cadastro anexa
(Anexo 1), necessarias para a execugéo do Parque das Sete Fontes] assenta no conteudo da
proposta do Plano de Urbanizagdo das Sete Fontes (PUSF) que se encontra em finalizagdo (esta
em fase de ponderagdo da discussdo publica), sendo que:

1. Visa o cumprimento dos objetivos expressos no PUSF com realce para a consolidagdo do
Parque das Sete Fontes.

24 Compagina-se com as orientagBes executorias e perequativas nele presentes.

Considerando as atribuicdes do Municipio em matéria de planeamento, ordenamento, gestdo
e desenvolvimento do territério municipal, nomeadamente através da elaboragdo e aprovagdo
dos planos municipais e de delimitagdo de unidades de execucdo;

E celebrado o presente contrato, entre:

Primeiro Outorgante: Municipio de Braga, pessoa coletiva n.2 506 801 173, neste ato
representado por Ricardo Bruno Antunes Machado Rio, na qualidade de Presidente da Camara
Municipal, com poderes para o ato nos termos legais;

e

Segundo Outorgante: Alianga Azul, Promogdes Imobilidrias Lda., com sede na Rua Antdnio
Gongalves, n? 5, Braga, pessoa colectiva n? 504 144 740, matriculada na Conservatoria do
Registo Comercial de Braga, sob o n2 504 144 740, aqui representada por

, na qualidade de sécio e gerente.

O qual se rege pelo seguinte contetdo:

Clausula primeira

0 segundo outorgante é proprietdrio e legitimo possuidor de dois prédios conforme planta
anexa (Anexo 1) e aqui descritos:

a) Prédio A: Inscrito na matriz predial sob os artigos rusticos 143 e 153, e descrigdes
1933 e 2618 respetivamente e ainda misto pelo artigo ristico 73 e o urbano U -
1072 com a descri¢do 1939 tudo da freguesia de S. Vitor, concelho de Braga.

b) Prédio B: Prédio Misto inscrito na matriz predial sob o artigo rustico 145 e o
urbano U- 4959, da descricdo 1936 da referida freguesia e concelho.

Clausula segunda

1. O primeiro outorgante disponibiliza-se para acompanhar e colaborar em operagao
urbanistica que integra o prédio A nos termos estabelecidos na clausula 7 do presente
contrato.



2. O primeiro outorgante disponibiliza-se para promover uma operagdo urbanistica que integra
o prédio B nos termos estabelecidos na cldusula 8 do presente contrato.

Clausula terceira

1. O segundo outorgante obriga-se a, apds entrada em vigor do PUSF:

a) Assumir e concretizar a operacdo urbanistica que integra o prédio A, nos termos
estabelecidos na cldusula 7.

b) Integrar o prédio B em parceria para a concretizagdo de operagdo urbanistica, nos
termos referidos na cldusula 8, no quadro de unidade de execugdo a delimitar
pela CAmara Municipal de Braga (CMB).

c) Conferir desde j& ao Municipio a posse e gestdo das parcelas Al e B1 (ver Anexo
1) destinadas ao Parque das Sete Fontes para que aquele assegure a respetiva
limpeza e pratique todos os atos destinados a garantir a sua construgdo e
usufruto.

2. A transferéncia da propriedade, através de escritura, das parcelas a que se refere a alinea c)
do nimero anterior ocorrera aquando emissdo dos respetivos alvaras de loteamento ou
reparcelamento.

3. A contabilizacdo de areas que sustenta os compromissos do presente contrato assenta no
cadastro apresentado pelo segundo outorgante, devendo eventuais corre¢des de dreas dar
lugar a atualizacdo.

4, Quaisquer hipotecas que incidam sobre o(s) prédio(s) em causa neste contrato devem ser
antecipadamente extintas, sendo tal procedimento responsabilidade integral do segundo
outorgante.

5. O segundo outorgante deve informar os servigos competentes da administragdo central que
em nenhuma das parcelas ja ndo existem edificios e que, em ambos os casos, se trata
exclusivamente de terrenos.

Clausula quarta

1. Terminada a operacio de reparcelamento de cada operagdo urbanistica, o segundo
outorgante compromete-se a apresentar num ano os projetos para aprovagdo dos edificios e a
construi-los no prazo maximo de trés anos, a contar a partir da emissdo da licenga de
construgao.

2. Caso o desenvolvimento do Projeto venha a ser promovido e/ou executado por pessoas ou
entidades estranhas ao presente contrato, o segundo outorgante obriga-se a transmitir para
tal entidade todas as obrigac®es por si assumidas no presente contrato e no negdcio juridico
que venha a ser celebrado.

3. 0 segundo outorgante ndo poderd ceder a posi¢do neste contrato sem prévia autorizagdo
do primeiro outorgante.

Clausula quinta

1. Todas as notificacdes ou outras comunicagdes a efetuar no ambito do presente contrato
deverdo ser efetuadas por escrito, por meio de carta registada com aviso de rececdo a enviar
para os seguintes enderecos:

Primeiro Outorgante:



Morada: Municipio de Braga, Praga do Municipio 4700-435 Braga
Att.: Sr. Ricardo Bruno Antunes Machado Rio
Enderego eletrénico n2: muncipe@cm-braga.pt
Segundo Outorgante:
Morada: Rua Anténio Gongalves, n2 5, 4700 — 202 Braga
Att.:
Endereco eletrénico n?:

2. Todos os aditamentos e alteracdes ao presente contrato sé sdo vélidos se realizados por
escrito e assinado pelas partes, com expressa indicagdo da clausula ou cldusulas aditadas,
modificadas ou suprimidas.

Clausula sexta

Todos os outorgantes, na qualidade em que intervém, de boa-fé aceitam o presente contrato,
nos seus precisos termos, comprometendo-se a cumprir as suas clausulas bem como a
cooperar entre si, tendo em vista o cumprimento célere e pacifico das obrigagdes assumidas.

Clausula sétima - relativa ao prédio A

1, De acordo com a proposta do PUSF:

a) A operagdo em causa tem uma edificabilidade abstrata de 13.001 m? ac, sendo a
edificabilidade concreta de apenas 7.000 m” ac.

b)  Tem uma cedéncia devida para infraestrutura geral (Parque) de 14.000 m2,
estimando-se a cedéncia efetiva em 43.283,06 m2.

c) A operacio estd isenta de pagamento da taxa municipal de urbanizagdo e da taxa
especial de urbanizagdo, previstas no Cédigo Regulamentar do Municipio de Braga
(Regulamento n.2 973/2016).

d) S3o devidas compensagdes da Camara Municipal a operagéo, decorrentes do
referido na alinea a) e na alinea b), especificadas no ponto 4.

2. Para a operacdo urbanistica que integra o prédio A (referido na alinea a) do Ponto 1 da

Clausula 1) o primeiro outorgante obriga-se a:

a) Delimitar, apés a entrada em vigor do PUSF, uma unidade de execugdo que o
abranja, a qual corresponde a prevista para a unidade operativa para efeitos
executérios nimero 6 (U6).

b) Acompanhar o processo e assegurar a sua viabilizagdo, nomeadamente através da
aquisi¢do de duas pequenas parcelas que, para além do prédio A, integram a U®.

3. 0 segundo outorgante obriga-se ao desenvolvimento da operagdo urbanistica - projeto
de loteamento e realizagdo das obras de urbanizagdo — no prazo de 2 anos, sendo que:
a) Ficar4 na posse de lotes com 7.000 m? ac, conforme desenho apresentado no
Anexo 4.
b) Ceder4 ao primeiro outorgante terreno conforme o futuro reparcelamento,
incluindo a cedéncia referida em 1. b), estando isento de outros encargos.
c) Terd direito a compensacdes, conforme célculo que integra o Anexo 2,
especificadas no ponto 4.
4, S3o devidas ao segundo outorgante as seguintes compensagdes:



a) Compensagdo pecuniaria no valor de 345.669 €, devida pelo excesso de cedéncia
para infraestrutura geral, a pagar pelo primeiro outorgante aquando emissdo do
alvara de loteamento.

b) Integragdo na operagdo referida na cldusula 8 com a transferéncia de
edificabilidade em falta nesta operacdo - 6.001 m? de area de construgdo - sendo
que a sua concretizagdo exige a assungdo pelo primeiro outorgante dos respetivos
encargos urbanisticos.

Clausula oitava - relativa ao prédio B

1. Para a operacdo urbanistica que integra o prédio B (referido na alinea b) do Ponto 1 da
Clausula 1) o primeiro outorgante disponibiliza-se a:

a) Delimitar, até 1 ano ap6s a entrada em vigor do PUSF, uma unidade de execugdo
que o abranja, a qual corresponde a prevista para a unidade operativa para
efeitos executdrios nimero 7 (U7).

b) Liderar o processo de desenvolvimento da operagdo, incluindo a negociagédo/
entendimento com restantes proprietarios e o préprio procedimento de
reparcelamento.

c) E ainda — se for essa a vontade dos proprietarios — participar na parceria com o
projeto de reparcelamento e os custos de urbanizacéo, assumindo entdo e nesse
ambito a posicdo de investidor e beneficiando, em consequéncia, da
correspondente percentagem de receita face ao investimento.

d) Emitir alvara de loteamento nos precisos termos e condi¢des do que vai emitir
para a Parcela A.

2. O segundo outorgante, como os demais proprietarios (ver Anexo 3), participa na operagdo
como investidor, desde logo com o valor do Prédio B e também com a transferéncia de
edificabilidade de 6.001 m?ac, referida na alinea b) do ponto 4 da cldusula 7,
beneficiando, em consequéncia, da correspondente percentagem de receita face ao total
do investimento.

3. A operacdo, de acordo com a proposta do PUSF:
a) Cumpre as cedéncias de terreno nele previstas.
b) Estd isenta de pagamento da taxa municipal de urbanizagdo e da taxa especial de
urbanizagdo, previstas no Cédigo Regulamentar do Municipio de Braga
(Regulamento n.2 973/2016).

Anexo 1 - Planta de cadastro dos prédios A e B e das Parcelas Al e B1
Anexo 2 - Edificabilidade, cedéncia e compensagdes na operagdo U6
Anexo 3 - Planta de cadastro da operagao U7

Anexo 4 - Estudo urbanistico base para operacdo de loteamento



Foram exibidas certiddes da matriz e do registo prediais relativas ao prédio identificado
na Clausula Primeira do presente protocolo.

Pagos do Concelho de Braga 2 de fevereiro, de 2021

O primeiro Outorgante:

Ricardo Bruno Antunes Machado Rio, na qualidade de Presidente da Cdmara Municipal

(Ricardo Bruno Antunes Machado Rio)

Segundo Outorgante:

Alianga Azul, Promogbes Imobilidrias Lda, aqui representada por
na qualidade de sécio e gerente.



Anexo 1 5 0 Parcela A1
Planta de cadastro dos prédios A e B e das parcelas A1 e B1 Parcela B1



Planta de cadastro U7
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==@= Monumento Nacional Sete Fontes (MNSF) | imite lote

- Cc 1
SRpagai SR () L1 4.000 m? 4rea de construgo
Espago publico pedonal (lote possivel de subdiviséo)

Via proposta L2 3.000 m? 4rea de construgo
(lote possivel de subdiviséo)

I Unidade de execucéo
m— Prédio Alianga Azul

Anexo 4
Estudo urbanistico base para operagéo de loteamento



Anexo 2 - Edificabilidade, cedéncia e compensagdes na operagdo U6

Area do prédio A (medida com base na planta fornecida pelo proprietario):
e Total: 53.156,63m?

o Area em solo “com aptid3o edificatdria”: 9.873,57 m?

e Area em solo “sem aptido edificatéria”: 43.283,06 m?

Edificabilidade:
e Edificabilidade (do local - Artigo 57.2, n2 3 e Artigo 582, n23): 7.000 m?ac
e Edificabilidade abstrata (Artigo 72.2, n2 3 e 4):
(9.873,57 m? x 0,44 m?ac/m?) + (43.283,06 m? x 0,2 m*ac/m?) = 13.001 m?ac
e Edificabilidade concreta (a ficar na posse do proprietrio): 7.000 m?ac

Compensagio devida ao proprietério pela edificabilidade a menos:
Edificabilidade a menos: 13.001 m?ac — 7.000 m?ac = 6.001 m?ac

Cedéncia para infraestrutura geral:

Cedéncia devida (Artigo 76.2, n%4, alinea b)): 7.000 m?ac x 2,0 m* = 14.000 m?

Cedéncia efetiva: 43.283,06 m?

Cedéncia a mais: 43.283,06 m? - 14,000m?= 29.283,06 m?

Compensagdo (da CMB ao proprietario) pela cedéncia a mais: (29.283,06m? x 1,8%C") = 374.238 €
(Artigo 78.2, n23, alinea b))

* C = “custo de referéncia” para habitacdo a custos controlados (Portaria n.2 65/2019) (710 €/m?ac)

Parcelas a adquirir pela CMB (Anexo 9, ponto 1.1):

Do prédio 35 (com aptido edificatéria, ndo infraestruturado): 103 m?x 28,4 €/m? = 2.925€
Do prédio 36 (com aptiddo edificatéria, infraestruturado): 432 m? x 59,36 €/m? = 25.644 €
Valor total: 28.569 €

COMPENSACOES DA CMB AO PROPRIETARIO:

e Edificabilidade abstrata (a transferir para outra unidade, concretizavel com a assungdo dos
respetivos encargos urbanisticos): 6.001 m?ac

e Pecunidria: 374.238 € - 28.569€ = 345.669 €




