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12. DESAFETACAO DO DOMINIO PUBLICO:

Do Sr. Vereador Jodao Rodrigues, submetendo a apreciagao do Executivo
Municipal, com vista a posterior aprovacdo pela Assembleia Municipal,
processo relativo a uma desafetagdo de bem do dominio publico,
relativamente as parcelas de terreno com as areas de 472,30 m2 de
espacos verdes e de 42,24 m2 de passeios, com acesso pela Rua do
Sardoal, Freguesia de S. Vitor, para integragcdao em propriedade privada
confinante, para regularizacdo de ocupagbes de espaco publico, conforme
informacg&o prestada pela DMUOP/DPOT/DIVISAO DE PLANEAMENTO.

As areas integram o dominio publico através do alvara de loteamento no.
55/2002, emitido em nome de SIFOCOS, SOCIEDADE IMOBILIARIA, SA.

Tem informagao circunstanciada da Comissao de Avaliagao de DMOSM.

Gabinete de Apoio aos Orgdos Autarquicos
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DMOSM - Comissio de Avaliaggo /\,QJ-/U ‘/J s AL L MU
Processo: 5829/1998 ' . i
Resposta a documento: 1/23811/2020 WM’J] . Q
Local: Rua do Sardoal/Rua Alvaro Miranda L/j/u)*j’{ J G20
Assunto: Avaliagdo de area integrada em dominio publico

1—INTRODUCAO

A presente avaliagdo destina-se a atribuir um valor economicamente ponderado de uma &rea
de espagos verdes com 472,30 m2 e outra de 42,24 m2 afecta a passeios, definida segundo
informagdo da DPRRU como “drea integrada em dominio publico” pelo alvara de loteamento n.2
55/2002, na Freguesia de S. Vitor.

O PDM Braga 2015 enquadra genericamente a drea como EC1 - urbanizado - Espago Urbano de
Baixa Densidade, conforme discriminado no extrato do PDM, encontrando-se também
abrangida pela UOPG 14.

Os valores encontrados julgamos serem justos, de acordo com valores de mercado e para as
especificidades das parcelas em causa em total observincia aos valores unitdrios correntemente

aplicados por este Municipio para efeito de avaliacdo e ao PDM Braga.
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Fig.1 - Imagem/Ortofotomapa do AL
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2 — AVALIAGAO
0 valor patrimonial encontrado esta ajustado aos valores de mercado, e para as especificidades
das parcelas em causa, em total observéncia a legislagdo especifica em vigor nomeadamente a
Lei n.2 56/2008 que procede quarta alteracdo do Cddigo de Expropriacdes e da redagdo dada
pelo artigo 93.2 da Lei 64-A/2008.

2.1. - AVALIACAO DA AREA / PARCELA

Avaliagdo de imével Parcela
Dados de avaliagdo PERITOS DVIOP
Classifica¢do do solo PDM-Braga 2015 EC1
U 0,99
At - Area (m2) 514,54
Avaliagdo de imdvel Parcela

Parametros de avaliagdo PERITOS DMOP
Cu - Custo unitario de construco (€/m?) 710,00
N.2 6 do artigo 26 (entre 0 e 15%) 12,50%
N.2 7 do artigo 26 10,00%
Alinea a) - Acesso rodoviario - 1,5% 1,50%
Alinea b) - Passeios do lado da parcela - 0,5% 0,50%
Alinea c) - Rede de abastecimento de dgua - 1,0% 1,00%
Alinea d) - Rede de saneamento - 1,5% 1,50%
Alinea e) - Rede elétrica - 1,0% 1,00%
Alinea f) - Rede de drenagem - 0,5% 0,50%
Alinea g) - Estagdo depuradora - 2,0% 2,00%
Alinea h) - Rede de gds - 1,0% 1,00%
Alinea i) - Rede telefénica - 1,0% 1,00%

IF - Total entre (0 e 25%) =n.26+n.2 7 = 22,50%

R - N.2 10 do artigo 26 (méximo de 15 %) 5,00%
Vut - Valor unitario do terreno (€/m?2) = Cu*IF*(1-R)*IU 150,24

Vt - VALOR TERRENO = Vut*Ai 77 307,00 €

2.2 — CONSIDERAGOES

1. Os valores das areas considerados foram os fornecidos no presente processo.
2. Pese embora a parcela em aprego esteja afecta a espacos verdes e passeios segundo

informacdes 23811 e 13211 da DPRRU (pelo AL n.2 55/2002) admitiu-se a possibilidade

(3]



:XY==

-

—
—

<

BRAGA

DMOSM - Comissdo de Avaliagio

de procedendo a uma nova alteragdo ao alvard de loteamento conferir-se a rea
capacidade construtiva.

Assumiu-se assim que as parcelas em apreco poderdo ter capacidade construtiva. Caso
a DGU entenda que ndo se verifique esta condicdo, o processo devera ser remétido para
esta comissdo recalcular o valor agora previsto para a parcela.

Para cdlculo do indice de construgdo (IU), e uma vez que a classificagdo de solo EC1 n3o
confere um limite maximo a capacidade construtiva, foi admitido o coeficiente de
ocupagdo do solo (COS) aprovado em sede o alvard de loteamento, nomeadamente a
da 1.2 alteragdo ao AL n.2 55/2002, cujo valor era de 0.99 m2/m2.

Considerou-se um valor unitério de construgdo de acordo com valor estimado de
construgdo em habitagdo a custo controlado (Cu) que se cifra em 710€ para o ano de

2019, conforme Portaria n.2 65/2019 de 19 de fevereiro.

3. - CONCLUSAO

Assim julgamos ser este o valor ponderado que mais se adequa a avaliagdo da parcela em causa:

- 77 307,00 € (setenta e sete mil trezentos e sete euros)

Braga, 24 de maio de 2021

A Comissao de Avaliagdo



JUNTA DE FREGUESIA DE SAO VICTOR

Municipio de Braga

Sua referéncia Sua comunicagdo de Nossa referéncia Data
0054/2020/RS 23/06/2020

Assunto: PARECER

No dmbito da operagdo de loteamento 55/2002, em que o Municipio de Braga solicita a esta Junta de

Freguesia parecer sobre a desafetagdo de espagos solicitada pela Sifocos, informamos que:

Visitdmos o local no dia 07 de Maio, com um dos técnicos municipais, responsavel pelo processo, que

nos mostrou quais as areas pretendidas;

Uma vez que ndo tivemos acesso a um bom suporte documental que nos permitisse avaliar a pretensdo,
marcamos nova reunido, desta feita com os promotores do empreendimento, no dia 15 de Maio, de

forma a permitir aferir as dreas e a sua localizac3o no interior do empreendimento;

Como as areas que nos foram mostradas sdo interiores & urbanizacio e confinam com acessibilidades
que devem promover a privacidade do morador, efetudmos nova reunido, desta feita no dia 26 de Maio,
com o responsdvel dos Espagos Verdes da Cdmara Municipal de Braga, de forma a percebermos a

viabilidade de tratamento e manutenc&o dagueles espacos em causa;

As parcelas em causa, identificadas com a Letra E no desenho que nos foi entregue na reunido de 15 de
Maio, sdo externalidades da urbanizagdo, que confinam com acessos que devem ter privacidade. A
Parcela E — Norte confina com as traseiras da urbanizacdo e com um lote que tem uma piscina; A Parcela
E — Sul situa-se na parte traseira da urbanizagdo, confina diretamente para os quartos das habitacBes e
para la aceder, tem que se passar por uma acessibilidade reduzida. J4 a Parcela E — Nascente também se

situa entre blocos da urbanizagio, estéd encostada ao talude e possui equipamentos que servem as

Ruade S. Victor,11 - 4710439 Braga - Telef.253274815 - Fax: 253 274 844 - NIF: 507.033.647
Email:geral@juntasvictor.pt - Site:www.juntasvictor. pt Software:www.modulac.pt



JUNTA DE FREGUESIA DE SAO VICTOR

Municipio de Braga

habitag6es (mdquinas de piscina ou avac), ndo fazendo sentido ter uma fruigdo publica.

Acredita-se que, mediante a proposta apresentada, a parcela de terreno, a continuar no dominio

publico, ndo tera qualquer fruicdo, dado estar interiorizada nas edificacdes ja existentes.

Tendo em conta a parcela apresentada e dado que ndo tem qualquer uso publico, por nunca se ter
considerado qualquer otimizagdo do espaco, somos de parecer que ndo haja mudanca de afetacdo nos

termos propostos, mas sim, deve haver lugar a uma medida compensatéria do promotor ao Municipio.

Este parecer tem em conta a l6gica de manutengdo dos espagos, cujo tratamento ndo sera assegurado
na melhor qualidade por parte da Divisdo dos Espacos Verdes do Municipio de Braga, e para garantir a
privacidade dos futuros moradores. Contudo, lembramos que esta parcela j& possui candeeiros de
iluminagdo publica, que, em caso de deixar de ser dominio publico, a sua localizagio deve ser

repensada.

Junta de Freguesia de S. Victor

Presidente,

D‘r. Rit;a(dﬁjorge Pereira da Silva

Rua (Ic‘S. Yictor,l 1 .-4710-439 Braga - Telef.253274815 - Fax: 253 274 844 - NIF: 507.033.647
Email:geral@juntasvictor.pt - Site:www.juntasvictor.pt Software:www.modulac. pt
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DMUOP / DPOT / DIVISAO DE PLANEAMENTO

Processo: 4829 /1998 Requerimento:68281/2019
Requerente: SIFOCOS :

Local da obra: Rua Alvaro Miranda

Assunto: AlienagZo de espago piiblico

Informacéo técnica N.° 23811/2020

Data: 20/05/2020

Identificagéo da Pretensao

1. Pretende-se a alienagéo de 472,30 m2 de espacos verdes e de 42,24 m? de passeios, com acesso pela Rua do Sardoal, freguesia
de 8. Vitor, para integracdo em propriedade privada confinante, para regularizagéo de ocupagées de espago publico.

2. A érea pretendida integrou o dominio pliblico através do alvaré de loteamento n.® 55/2002.

Anilise técnica

3. Foi solicitada a prontincia da respetiva Junta de Freguesia a 17 de marco, a qual respondeu por email solicitando mais tempo para
analise, a 12 de maio. Anexo email recebido.

4. A proposta de decis&o contida na informagéo 13211/2020 & no sentido de no se ver inconveniente no pedido desde que se reveja
0 remanescente em espago publico. Dito por outras palavras, considerando que a reposigéo da tutela de legalidade passa pela
alteragéo ao alvara de loteamento, e assim regularizar-se a ocupagéo e gestéo que tem sido feita no local (piscina, logradouros...),
fara sentido rever-se a configuragéo dos espagos verdes publicos sobrantes, e eventualmente, propor-se a alienagdo de parte desse
remanescente uma vez que um desses percursos era para acesso a um pinheiro manso ja abatido.

5. Em termos urbanisticos os espagos verdes piblicos cedidos nio se apresentam como espagos conectores e de vivéncia coletiva:
a sua geometria resulta de remanescentes junto das extremas da propriedade localizados nas traseiras dos edificios. Encontrando.-
$e murados, e com desniveis para os terrenos privados contiguos, estes espacos verdes constituem-se um encargo de manutencéo
para o erério piiblico, quando o seu usufruto &, na prética, restrito aos moradores dos prédios.

Imagem retirada do Google Earth Planta sintese alv. Lot. 55/2002

--F;@g@ﬁa‘e_&g}ﬁrgﬁﬁga 4704~ 514 Braga Tel. 253 203 150 - Fax 253 613 387 www.cm-braga.pt - e-mail ; municipe@cm-braga.pt Y
Balcdo Unico Municipal Horario continuo de 2.% a 6. feira das 9h00 35 17h30

MOD-URB.10.01_00 Pégina 1 de 8




by
% BRAGA
; Municfpio

6. O bem que se pretendeu proteger, pinheiro manso, foi abatido, n3o se colocando a hipétese da sua reconstituig&o ou reposigao.

7. A alienaggo do espago publico s6 para reposiéo da tutela de legalidade podera ser equacionada em ulfima ratio, a qual devera
acautelar a retirada da iluminagéo publica espalhada pelos espagos verdes.

8. Contudo, o que importa perceber em termos urbanisticos & se a configuragao e localizagéo dos espagos verdes cedidos séo de
verdadeira utilidade para os fins que foram cedidos (de utilizagao coletiva). Constata-se que néo s&o, e que a sua manutengéo em
dominio publico apenas beneficia os moradores que ficam sem qualquer encargo de manutengao de um espago que apenas eles
usufruem. Em nosso entendimento a cidade de Braga néo ganha nada com estes espagos.

9. Relativamente & importancia dos espagos verdes para o bom funcionamento dos servigos de ecossistemas (purificagéo do ar,
regulagéo climatica por sombreamento, nichos para aves, efc...) 0s mesmos s&o prestados independentemente da natureza privada

ou piiblica do solo.

Proposta de decisdo
10. Atendendo ao exposto recomenda-se a ponderagéo sobre o significado da proposta de alienagao:

a) Em termos urbanisticos, ambientais e financeiros ndo reconhecemos interesse na manutengéo destas areas de espago
verde de utilizagéo coletiva, devendo, se for esta a decis3o, de se reequacionar a delimitagéo da area a alienar;
b) Em termos de gestao, a alienagao pode ser percecionada como um prémio a quem incumpriu as regras do licenciamento.

11. A consideragéo superior.

A Chefe da DP,
“Fraga Conde de Agrolongo 4704 - 514 Braga TRl 353203150 - Fax 253613387 e G-braga.ph- e-mail : municipe@cm-braga.pt
Balco Unico Municipal Hordrio continuo de 2.2 & 6. feira das Sh00 as 17n30
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Processo Obra: 68281
Registo de entrada: 2019/450.30.003/4955
Requerente: SIFOCOS, SOCIEDADE IMOBILIARIA, SA.

Local da obra: Rua Alvaro Miranda, com acesso pela rua do Sardoal.

Informagéo: 13211 de 13/03/2020
Assunto: Alienagéo espago plblico

nrormagao:

Identificagio da Pretensiio

1. Pretende-se a alienagdo de 472,30m* de espagos verdes e 42,24m? de passeios, de area integrada em dominio
puiblico, sita Rua Alvaro Miranda, com acesso pela rua do Sardoal, freguesia de S. Victor,

2. A alienagfio visa a integragiio em propriedade privada em fungfio do pedido de alteragfio ao alvara de

loteamento 55/2002, emitida em 14/11/2011, em nome de SIFOCOS, SOCIEDADE IMOBILIARIA, SA.

Anilise técnica

3. A envolvente urbana da drea pretendida estd em Espago Central, Centro Histérico, caracteriza-se por
habitagdo coletiva de rés-do-chéo mais um a quatro pisos da Rua Alvaro Miranda.

4. A érea pretendida ¢ de dificil acesso e nio & atrativo para lazer da populagdo. A pretenséo de a tornar

privativa torna-se l6gica pelo enquadramento dos espagos verdes encostados aos lotes e de largura exigua.

Praga Conde de Agrolongo 4704 - 514 Braga Tel, 253616 060 - Fax 253 203 151 www.cm-braga.pt - e-mail ; municipe@cm-braga.pt
Balco Unico Municipal Horério continuo de 2.2 a 6. feira das 9h00 as 1 7h30
MOD-URB.10.01_00
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5. Sobre o interesse da 4rea para outras atividades de utilidade piblica:

Parques Infantis’

Desnecessario, a configuragfio da area terreno néo permite a

implantag@o.

Espagos Fitness'

Desnecessario, a configuragio da area terreno néo permite a

implantagdo..

Paragens de autocarros

Desnecessario, a area a alienar ndo confronta

com arruamento piblico.

Ecopontos

Desnecessario, a configuragdo da area terreno nao permite a

implantagéo.

Percursos pedonais /
ciclaveis?

Nio colide com tragados conhecidos.

Rotas culturais / turisticas®

Nio colide nem se encontra nas imediagdes destas rotas.

2017

TDados do relatério “Anélise da taxa de cobertura do concelho relativamente a Parque I

2 planta de Ordenamento PDM15 — Mobilidade — Rede Ciclavel

3Planta de Ordenamento do PDM15 — Sistema Patrimonia

Arqueologia)

Proposta de decisdo

nfantis e Fitness”, DPRRU

I: Percursos de Santiago Conhecidos (Servigo de

6. Atendendo a0 exposto néo se encontra inconveniente na alienagéo da area solicitada em dominio

piblico. Julgo, inclusivamente, que se devem tornar privativas as r
geometria e dimenséo dos espagos verdes sobrantes integrados no

coletivo.

Praga Conde de Agrolongo 4704 - 514 Braga
BaleZo Unico Municipal
MOD-URB.10.01_00

Tel. 253616 060 - Fax 253 203 151

-estantes areas ajardinadas uma vez que a
dominio publico ndo permitem um uso

www.cm-braga.pt - e-mail : municipe@cm-braga.pt
Horario continuo de 2. a 6.2 feira das 8n00 as 17h30
Pagina2de 3



