Reunido ordinaria publica de 2022/10/28

25. PROPOSTA RELATIVA A UNIDADE DE EXECUGAO N° 7 - PLANO DE URBANIZAGAO
DAS SETE FONTES

Submete- se ao Executivo Municipal, para aprovagao, a presente proposta de defini¢cao dos termos
em que devera ser executada mais uma unidade de execugao do Plano de Urbanizagéo das Sete
Fontes (PUSF): a Unidade de Execugéo n.° 7 (UE7), devendo ser deliberado nos termos dos

documentos que integram a proposta que vai em anexo.

Unidade Administrativa e de Apoio aos Orgdos Autarquicos
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BMGA VEREADOR JOAO RODRIGUES
Planeamento e Ordenamento do Territorio, Gestdo Urbanistica, Regeneragéo

< Municipio Urbana, Habitagéo, Inovagéo e Tecnologia, Inteligéncia Urbana

PROPOSTA

Unidade de Execucdo n.° 7 - Plano de Urbanizagio das Sete Fontes

Submete-se a reunido do executivo municipal, para aprovagao, a presente proposta de
definicéo dos termos em que devera ser executada mais uma unidade de execucéo do Plano de
Urbanizagéo das Sete Fontes (PUSF): a Unidade de Execugéo n.° 7 (UE7).

A UE7, com uma area total de 46.549 m2, prevé, de forma exata e efetivamente
delimitada, solo urbano com aptidéo edificatoria (14.094 m2), solo urbano sem aptidao edificatoria
(2.298 m2) e solo ristico com relevancia para a valorizagao do solo urbano (30.202 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 deciséo é tomada com base nos artigos 146.°, 147.°, 150.°, 159.°, 164.°, 165.°¢
170.° do Decreto-lei 80/2015, de 14 de maio;
b. esta decisdo conforma-se com as disposigdes do PUSF:
¢. aUnidade de Execucéo correspondente a esta operagao urbanistica é delimitada em
Desenho 2A, no qual s&o também assinalados os limites cadastrais dos prédios
abrangidos;
d. & adotado, para esta Unidade de Execugao, o sistema de execugéo por cooperago.
2. a operagdo urbanistica se concretize através 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
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Relativamente aos trimites da operacdo, mais PROPONHO delibere ainda a CMB

para garantir o principio da participagao, a aprovagao definitiva da Unidade de Execugao

seja antecedida de:

a. discussdo publica em termos anélogos 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
Execugao, salvo se nao for possivel identifica-los ou encontra-los.

Apbs a participagao referida no numero anterior, a CMB:

a. pondera os resultados, responde a cada uma das observagoes & ultima o documento
de constituicdo da Unidade de Execugao;

b. da a conhecer aos proprietarios o documento ultimado, solicitando-lhes confirmagao,
por escrito, no prazo de 10 dias Uteis, da respetiva ades@o a Unidade de Execugéo,
ou da decis@o de venda do prédio @ CMB.

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

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

b. aprova, na mesma reunido, resolugdo de expropriar referente as parcelas que nao
tenham confirmado adesdo & Unidade de Execugdo, ou que, optando por vender,
manifestem desacordo relativo ao preco de aquisigéo proposto.

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

obras de urbanizagdo, seguem os procedimentos legalmente regulados no Regime

Juridico de Urbanizacao e Edificacéo.

O Vereador,

=

/

(Jodo Rodrigues)

Praca Conde de Agrolongo, 4704-514 Braga
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Apresenta-se proposta para aprovagao pela Camara Municipal de Braga
da UNIDADE DE EXECUGAO U7 DO PU DAS SETE FONTES

Justificam-se as sequintes notas introdutdrias:

. A presente proposta da sequéncia ao que o Plano de Urbanizacdo das Sete Fontes (PUSF) prevé
para o local: ocupagao urbanistica e consequente processo executorio.

- Em conformidade com o quadro legal em vigor e com a boa pratica urbanistica, a delimitagao
desta unidade de execucdo pressupde a efetiva intengdo da Camara de fazer acontecer e, em
consequéncia e se necessario, de substituir os proprietarios que nao queiram participar.

. Considera-se Util, para uma maior transparéncia e eficacia do processo, incluir no texto
decisorio:

—  Regras basicas para o envolvimento dos investidores, nomeadamente dos proprietarios, no
processo de parceria;

—  Enumeracao dos atos subsequentes, processuais e participativos.

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

O presente texto inclui:

1. Enquadramento

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

3C. Encargos urbanisticos e compensac¢oes



1. Enquadramento

A area delimitada - Unidade de Execucio Uy Sete Fontes —tem a localizagdo assinalada na Figura .
Esta delimitacao é coincidente com a subunidade para efeitos executdrios U identificada na Planta
de Perequagdo e Orientagbes Executérias do PUSF, o qual perspetiva para este local a "“delimitagdo de
unidade de execugdo com adogao do sistema de cooperacdo”.

Figura 1. Localizacdo da unidade
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Figura 2. Zonamento do PUSF

P ; &

== |imite unidade de execucgao CRi ] Espago Cultural Percursos pedonais

B Espago Verde de Uso Piiblico [T Alargamentos Pedonais
[[V2 | Espaco Verde Protecio [T€n " Espagos Centrais

[CIn_]| Infraestruturas




Figura 3. Planta de Condicionantes
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A delimitacio 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 area minima para que as
respetivas operacdes urbanisticas sejam exequiveis e assegurem uma suficiente coeréncia urbanistica
e economica.

A 4rea delimitada respeita a Planta de Zonamento do PUSF - ver Figura 2 - e inclui:

- Uma &rea de dimenséo significativa que ira integrar o Parque das Sete Fontes (R1) que ird ser cedida
a CMB; remata com bacia de retencdo de aguas.

- Uma area central que organizara uma das entradas no Parque.

O programa urbanistico a concretizar nesta operagao corresponde a essa area central, incluindo a
edificacao C3, alargamento de espago publico concebido como remate do Parque e um percurso de
ligacdo ao Bairro da Alegria (espago C4), de livre utilizagao, assegurado por elevador e viaduto
pedonal.

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



2. Deliberacio

Para cumprimento dos objetivos do PUSF, a Cdmara Municipal de Braga (CMB) delibera que:
1. Sejaexecutada a operagdo urbanistica U7 do Plano de Urbanizac3o 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
8o/2015, de 14 de maio;

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

¢) AUnidade de Execucdo correspondente a esta operacio urbanistica é delimitada em Desenho 2A, no
qual s3o também assinalados os limites cadastrais dos prédios abrangidos;

d) E adotado, para esta Unidade de Execucdo, o sistema de EXEeCUGa0 por cooperacao.

2. Aoperagdo urbanistica se concretize através 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.

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

3. Para garantir o principio da participacdo, a aprovacao definitiva da Unidade de Execucdo seja antecedida
de:

a) Discussao publica em termos anélogos aos previstos para o plano de pormenor (DL 80/2015, Art.© 84.0);

b) Contacto direto com os proprietérios dos prédios abrangidos pela Unidade de Execucao, salvo se ndo
for possivel identifica-los ou encontra-los.

4. Apos a participacdo referida no nimero anterior, a CMB:

a) Pondera os resultados, responde a cada uma das observagdes e ultima o documento de constituicio da
Unidade de Execucéo;

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

5. Findo o prazo referido na alinea b) do nimero anterior, a CMB:
a) Aprova, em definitivo, a Unidade de Execugao;

b) Aprova, na mesma reuniao, resolugdo de expropriar referente as parcelas que ndo tenham confirmado
ades&o a Unidade de Execucdo, ou que, optando por vender, manifestem desacordo relativo ao preco
de aquisicdo proposto.

6. Os passos sequintes, de licenciamento da operacdo de reparcelamento e das respetivas obras de
urbanizagdo, seguem os procedimentos legalmente regulados no Regime Juridico de Urbanizacio e
Edificacao.



2A. Delimitagdo e cadastro — Unidade de Execugao U4 Sete Fontes
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3. Anexos

3A. Programa urbanistico
- Normas Urbanisticas
- Edificabilidade

3B. Avaliacao do solo

3C. Encargos urbanisticos e compensacgées
- Obras de urbanizacéo
- Taxas urbanisticas

- Cedéncia para infraestrutura geral



3A. Programa urbanistico

O PUSE estabelece com bastante detalhe orientagdes relativas a operagao a desenvolver.
Aqui se reproduzem os artigos aplicaveis do Regulamento e também o Anexo 3, na qual surge ja uma

solugao urbanistica preliminar.

Condicionantes decorrentes Rede elétrica (Artigo 8.9, n°3)
A linhas de alta e média tensdo aéreas existentes dentro do perimetro do PUSF devem ser

progressivamente substituidas por linhas subterraneas.

Passagens superiores (Artigo 27.°)
1 - Estdo previstas passagens superiores:

a) Na ligacéo entre as centralidades C3 e C4, atravessando a via de acesso ao Hospital;
2 - Estes percursos devem:

a) Associar -se a construgdo dos edificios;

b) Adotar largura de referéncia de 2,5 metros.

Espaco Central C3 (Artigo 37.°)

1 - O Espaco Central C3 constitui uma das entradas no Parque das Sete Fontes e um polo de vivéncia urbana.

2 - A solucdo urbanistica a adotar para 0 local considera o desenho urbano constante no Anexo 3 (o qual inclui
alargamento pedonal e relagdo com Espago Central C4) e respeita o estabelecido nos pontos sequintes.

3 - Os usos admitidos sdo: habitacdo e fungdes centra’s, estas obrigatdrias nas fragdes diretamente confrontantes
com alargamento de espago publico.

4 - A morfotipologia a adotar integra trés bandas edificadas rodeadas por espago publico, sendo que:

a) A banda a nascente, com 10 a 12 pisos (incluindo 2 pisos para estacionamento na base), associa-se a
construcdio de passagem pedonal superior, integrando percurso de livre utilizacéo (com elevador e espagos de
recec@o no topo e no piso que estabelece a rela¢ao com o alargamento de espaco publico);

b) A banda central, com 2/3 pisos, paralela @ Rua Quinta de Passos, organiza articulacdo topogrdfica com o
Parque das Sete Fontes;

¢) A banda a poente com 2/3 pisos, da continuidade a edificios preexistentes;

d) Os acessos ao Parque das Sete Fontes ocorrem entre os edificios, com: escadaria entre a banda nascente e a
central; com acesso universal entre a central e a poente.

5 - A edificabilidade é de 21.000 m2 de ac.

Alargamentos pedonais (Artigo 48.9)

1 - Os alargamentos pedonais s@o espagos afetos a estadia pedonal e consequente vivéncia urbana, articulados

com as funcées centrais dos edificios marginantes.



2 - Nestes espacos deve ser assegurado pavimento confortdvel para os peées e condicées de acessibilidade

universal, presenca arbérea e mobilidrio urbano.

Espago Verde de Uso Publico Vi (Artigo 49.9)

1 - O verde de uso piblico tem fungées ambientais e lidicas, suscitando a estadia e o atravessamento pedonal.

2 - Este Espaco deve ser arborizado, podendo incluir instalagées de apoio efou animagéo, sendo que a superficie a
impermeabilizar ndo pode ultrapassar 5 %.

3 - O Verde de Uso Publico deve integrar o dominio publico.

Espago Verde de Protecéo V2 (Artigo 50.9)
1 - O Verde de Protegdo tem funcbes ambientais, de protecdo de encostas e de infraestruturas.
2 - O Verde de Protegdo pode ser publico ou privado, podendo integrar logradouro de lotes urbanos.

3 - O Verde de Protegéo pode ser arborizado ou agricultado, ndo podendo ser edificado.

A solucdo urbanistica presente no referido Anexo 3 ilustra bem a intervencio pretendida para o local.

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

Importa também sublinhar a importéncia urbanistica desta entrada no Parque e a consequente exigéncia de
uma especial qualidade arquitetonica da edificagdo prevista, sobretudo do edificio de grande altura que iré
assegurar a articulagao topografica, visual e funcional do Parque com a 4rea a nascente, integrando percurso de
livre utilizagdo (com elevador e espagos de rece¢éo no topo e no piso que estabelece a relagéo com o alargamento

de espago publico) e a construcdo de passagem pedonal superior.
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Edificabilidade

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

e Total: 46.594m?

* Area com aptidio edificatéria: 14.094 m?

o Area sem aptido edificatéria (Areas urbanas sem aptidao edificatoria + Solo RUstico com relevancia para

valorizagdo do Solo Urbano): 32.500 m?

e Edificabilidade (do local): 21.000 m?ac
- Espago Central C3 (Artigo 37.°, n° 5)
¢ Edificabilidade abstrata (afeta aos proprietérios pelo processo perequativo): 12.701 m*ac
- Areas com aptidao edificatéria: edificabilidade de 0,44 m*ac/m* (Artigo 72.9, n® 3):
(14.094 M*x 0,44 M2ac/m?) = 6.201 m3ac
- Areas sem aptid3o edificatéria: edificabilidade de 0,1 m*ac/m?, sendo o valor duplicado caso proprietério
decida participar na UE (Artigo 72.9, n® 4, al. a) e b)):
(32.500 m*x (2 x 0,1 m*ac/m?) = 6.500 m2ac

» Edificabilidade concreta (a ficar na posse dos proprietarios): 12.701 m*ac

e Sendo que a edificabilidade concreta é superior & abstrata, ocorre cedéncia de edificabilidade em excesso dos

proprietarios a CMB: 8.299 m?ac (21.000 m*ac —12.701 m?ac) [Artigo 73.9, n.o1, b), i)] *

* O PUSF prevé “Fundo de Compensagao das Sete Fontes”, o qual assegura o processo perequativo entre
unidades de execucdo (Artigo 79.°).
Face a edificabilidade em excesso, prevé-se transferéncia para esta U7 de outra(s) unidade(s) que tenham
edificabilidade em falta (¢ j& o caso da U6).
Tal transferéncia implicara o assumir pelo(s) respetivo(s) proprietario(s) de encargos, com o custo das

obras de urbaniza¢do desta Uy, proporcionais & edificabilidade transferida.



3B. Avaliagao do solo

- Férmula para avaliagao do solo (Artigo 77.9, nez): S =(F1+F2)x(ExQ),
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 aptiddo edificatoria) = 0,44 m*ac/m?* (Artigo 72.2, n° 3)

| (para as areas urbanas sem aptidao edificatoria e Solo Rustico com relevAncia para valorizagao do Solo
Urbano) = 0,1 m*ac/m?, sendo que caso participe na UE é duplicado o valor (Artigo 72.2,n° 4, a) e b))

C: Custo correspondente ao fixado como “custo de referéncia” para habitacdo a custos controlados na Portaria
n.0 281/2021 (valores atuais: C=Bgs €/m?ac)

F1: Fator de localizacdo: g % (Artigo 77.%, n°2, que remete para o Anexo g)
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
Expropriacdes com os coeficientes de localizacao do CIMI).

F2: Fator aplicavel &s dreas 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 tensao 1%; rede pluvial 0,5%; ligacdo a
estacao depuradora 2%; rede de gas 1%; rede telefonica 1%.).

Para solo nao infraestruturado F2 é nulo.

-Temos, para este caso, como fixos: F1=0,09; C=8g5€/m*ac

~Resulta: S=(0,09 + F2) x (I x 895), senda:
| = 0,44 mZac/m?, para solo com aptidao edificatoria
| = 0,2 m*ac/m?, para solo sem aptidao edificatoria (caso participe na UE)
F2 = varia de o (caso do solo ndo infraestruturado) 2 0,1 (quando tenha todas as infraestruturas)

Para avaliar cada prédio ha entao que, quando aplicavel, dividi-lo em funcdo da aptidao edificatoria e do grau de

infraestruturagao.
Tal avaliacdo consta no quadro seguinte.

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

Predio Parcela Valor do prédio
|
A . Grau
A i
Ne fa Ne Fs infraestruturacac fun;a-o Yalor € %
(m2) {m2) aptidao (€)
(F2) il
edificatoria
. 18a 7634 o] 0,2 122 984 . 8%
1 11933 4.64 2,
18b 4299 0,1 0,44 321 660 ‘o 2
20a 114 o] 0,44 4040
20b 1391 0,1 0,44 104 O
20 4 510 : =il 280.866 20,7%
20¢ 1401 0,08 0,44 93791
20d 1604 0,035 0,44 78 957
262 22 553 0 0,2 36332
26 25 744 - 2 520.406 38,3%
26b 3353 0,035 0, 4t 157 077
K Ka 2313 o 0,2 37 262 " —
4 407 111 ,2
Kb 2094 o 0,44 74 216 &
TOTAL 1.357.393 | 100,06%

"



Figura 4. Avaliacdo do solo
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3C. Encargos urbanisticos e compensagoes

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

- Cedéncia para infraestrutura geral

Obras de urbanizagao

e Obras de urbanizacdo correspondentes a operacdo de reparcelamento a cargo dos promotores (precedidas do
correspondente projeto e estimativa orcamental).

o Incluem construcdo de passagem pedonal a partir do edificio C3: espago de rece¢do no piso térreo; elevador;
espaco de rece¢do no piso superior; viaduto pedonal. Todos estes espagos e percurso serao de utilizacao
publica, sendo cedidos a CMB.

o N3o incluem a construcio do Parque das Sete Fontes, que sera encargo da CMB.

Taxas urbanisticas

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

Cedéncia para infraestrutura geral:
e Cedéncia devida: 11.431 m?
_ A cada operacao urbanistica é devida uma cedéncia para infraestrutura geral de 0,9 m*de drea com aptidao
edificatéria por m?ac (ou de 2,0 m* de &rea sem aptidao edificatéria por m?ac) [Artigo 76.9, n°4, b)].
Para a conversio de uma na outra utiliza-se o racio de 2,2 (Artigo 76.2, n°3).
_ No caso, sendo atribuida & operacdo uma edificabilidade abstrata de 12.701 m*ac, a cedéncia devida é de
12.701 m*ac x 0,9 M*/ m*ac=11.431m*
e Cedéncia efetiva: 15.773 m*+y
- Area sem aptiddo edificatéria (R, ver Figura 2): 32.500 m¥; convertendo, 32.500 m?*/2,2 =14.773 M*
- Area verde com aptiddo edificatéria (V1): 1.000 m?
_ Terreno com a edificabilidade em excesso (Artigo 76.°, n° 5): y, dependente de solucao final
» Compensagao da CMB aos proprietarios (Artigo 78.°, n.° 2, b)): 155.444 € + (¥ X 35,8¢€)
_ Cedéncia efetiva —cedéncia devida = (15.773M? + ¥ ) —11.431 M* = 4.342 M* + y
— Compensacao pela cedéncia em excesso: (4.342 m*+y ) x 4%.C/m?,
Sendo que a valores atuais C = 895 €/m?ac (“custo de referéncia” para habitacdo a custos controlados -
Portaria n.° 281/2021) a compensagao sera: (4.342 m*+y) X (4% x 895) €
Nota: Autonoma destas contas, a transferéncia de edificabilidade para esta Uy implicard compensagao dos

proprietarios 4 CMB pela correspondente cedéncia devida e nao concretizada.
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Apresenta-se proposta para aprovacao pela Camara Municipal de Braga
da UNIDADE DE EXECUGAO U7 DO PU DAS SETE FONTES

Justificam-se as seguintes notas introdutorias:

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

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

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

— Enumeragao dos atos subsequentes, processuais e participativos.

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

O presente texto inclui:

1. Enquadramento

2. Deliberacao
2A. Delimitacao e cadastro
3. Anexos
3A. Programa urbanistico
3B. Avaliagao do solo
3C. Encargos urbanisticos e compensagoes



1. Enquadramento

A area delimitada - Unidade de Execugao U7 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 Orientagdes Executorias do PUSF, o qual perspetiva para este local a “delimitacao
de unidade de execucdo com adogao do sistema de cooperagao”.

Figura 1. Loc
e

e Limite unidade de execugio PRI Espaco Cultural | - Percursos pedonais
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Figura 3. Planta de Condicionantes
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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 area minima para que as
respetivas operagdes urbanisticas sejam exequiveis e assegurem uma suficiente coeréncia
urbanistica e econémica.

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

- Uma area de dimensao significativa que ira integrar o Parque das Sete Fontes (R1) que ira ser
cedida a CMB; remata com bacia de retencao de aguas.

- Uma area central que organizard uma das entradas no Parque.

O programa urbanistico a concretizar nesta operacado corresponde a essa area central, incluindo a
edificacdo C3, alargamento de espaco publico concebido como remate do Parque e um percurso de
ligacdo ao Bairro da Alegria (espaco C4), de livre utilizagao, assegurado por elevador e viaduto
pedonal.

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



2. Deliberacao

Para cumprimento dos objetivos do PUSF, a Camara Municipal de Braga (CMB) delibera que:
1. Seja executada a operacdo urbanistica U7 do Plano de Urbanizacdo 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;
¢) AUnidade de Execugéo correspondente a esta operagao urbanistica é delimitada em Desenho 2A, no
qual sdo também assinalados os limites cadastrais dos prédios abrangidos;

d) E adotado, para esta Unidade de Execucéo, o sistema de execu¢ao por cooperacao.

2. Aoperacdo urbanistica se concretize através de reparcelamento, acompanhado por contrato de
urbanizacéo 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 participacao, a aprovacao definitiva da Unidade de Execugao seja antecedida
de:

a) Discussao 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 Execucdo, salvo se ndo
for possivel identifica-los ou encontra-los.

4. Apos a participacao referida no niimero anterior, a CMB:

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

b) D4 a conhecer aos proprietarios o documento ultimado, solicitando-lhes confirmacao, por escrito, no
prazo de 10 dias Uteis, da respetiva adesédo a Unidade de Execugao, ou da decisao de venda do prédio
a CMB.

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

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

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

6. Ospassos seguintes, de licenciamento da operacgado de reparcelamento e das respetivas obras de

urbanizacéo, seguem os procedimentos legalmente regulados no Regime Juridico de Urbanizagao e

Edificacdo.
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3. Anexos

3A. Programa urbanistico
- Normas Urbanisticas
- Edificabilidade

3B. Avaliagao do solo

3C. Encargos urbanisticos e compensagoes
- Obras de urbanizacao
- Taxas urbanisticas
- Cedéncia para infraestrutura geral



3A. Programa urbanistico

O PUSF estabelece com bastante detalhe orientagdes relativas a operagao a desenvolver.
Aqui se reproduzem os artigos aplicaveis do Regulamento e também o Anexo 3, na qual surge ja uma

solucdo urbanistica preliminar.

Condicionantes decorrentes Rede elétrica (Artigo 8.0, n°3)
As linhas de alta e média tensGo aéreas existentes dentro do perimetro do PUSF devem ser

progressivamente substituidas por linhas subterrdneas.

Passagens superiores (Artigo 27.°)
1 - Estdo previstas passagens superiores:

a) Na ligagdo entre as centralidades C3 e C4, atravessando a via de acesso ao Hospital;
2 - Estes percursos devem:

a) Associar -se a construgdo dos edificios;

b) Adotar largura de referéncia de 2,5 metros.

Espaco Central C3 (Artigo 37.°)

1-0 Espago Central C3 constitui uma das entradas no Parque das Sete Fontes e um polo de vivéncia urbana.
2 - Asolugéo urbanistica a adotar para o local considera o desenho urbano constante no Anexo 3 (o qual inclui
alargamento pedonal e relagdo com Espago Central C4) e respeita o estabelecido nos pontos sequintes.

3- Os usos admitidos sdo: habitagdo e funcdes centrais, estas obrigatdrias nas fragbes diretamente
confrontantes com alargamento de espago publico.
4 - Amorfotipologia a adotar integra trés bandas edificadas rodeadas por espaco piblico, sendo que:

a) Abanda a nascente, com 10 a 12 pisos (incluindo 2 pisos para estacionamento na base), associa-se a
construgdo de passagem pedonal superior, integrando percurso de livre utilizagdo (com elevador e
espagos de rececdo no topo e no piso que estabelece a relagdo com o alargamento de espago publico);

b) A banda central, com 2/3 pisos, paralela & Rua Quinta de Passos, organiza articulagdo topogrdfica com o
Parque das Sete Fontes;

¢) Abanda a poente com 2/3 pisos, dd continuidade a edificios preexistentes;

d) Os acessos ao Parque das Sete Fontes ocorrem entre os edificios, com: escadaria entre a banda nascente e
a central; com acesso universal entre a central e a poente.

5 - Aedificabilidade é de 21.000 m2 de ac.

Alargamentos pedonais (Artigo 48.9)
1- Os alargamentos pedonais sdo espagos afetos a estadia pedonal e consequente vivéncia urbana, articulados

com as fungdes centrais dos edificios marginantes.



2 - Nestes espagos deve ser assegurado pavimento confortdvel para os pedes e condi¢bes de acessibilidade

universal, presenga arbdrea e mobilidrio urbano.

Espaco Verde de Uso Publico V1 (Artigo 49.9)

1- 0 verde de uso publico tem fungdes ambientais e ludicas, suscitando a estadia e o atravessamento pedonal.

2 - Este Espaco deve ser arborizado, podendo incluir instalacées de apoio e/ou animagdo, sendo que a superficie
a impermeabilizar ndo pode ultrapassar 5 %.

3- 0 Verde de Uso Publico deve integrar o dominio publico.

Espaco Verde de Protegao V2 (Artigo 50.9)
1- 0O Verde de Protegdo tem fungbes ambientais, de prote¢do de encostas e de infraestruturas.
2 - 0 Verde de Protegdo pode ser publico ou privado, podendo integrar logradouro de lotes urbanos.

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

A solucdo urbanistica presente no referido Anexo 3 ilustra bem a intervencéo pretendida para o local.

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

Importa também sublinhar a importancia urbanistica desta entrada no Parque e a consequente exigéncia de
uma especial qualidade arquiteténica da edificagdo prevista, sobretudo do edificio de grande altura que ira
assegurar a articulagdo topografica, visual e funcional do Parque com a area a nascente, integrando percurso
de livre utilizagdo (com elevador e espacos de recegdo no topo e no piso que estabelece a relagéo com o

alargamento de espago piblico) e a construcdo de passagem pedonal superior.
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Edificabilidade

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

e Total: 46.594m?

e Area com aptidao edificatéria: 14.094 m?

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

valorizagdo do Solo Urbano): 32.500 m?

¢ Edificabilidade (do local): 21.000 m?ac
- Espaco Central C3 (Artigo 37.2,n°5)
e Edificabilidade abstrata (afeta aos proprietarios pelo processo perequativo): 12.701 m?ac
- Areas com aptid&o edificatoria: edificabilidade de 0,44 m2ac/m? (Artigo 72.°, n° 3):
(14.094 m? x 0,44 m?ac/m?) = 6.201 m?ac
- Areas sem aptidao edificatéria: edificabilidade de 0,1 m2ac/m2, sendo o valor duplicado caso proprietario
decida participar na UE (Artigo 72.2,n° 4, al. a) e b)):
(32.500 m? x (2 x 0,1 m2ac/m?) =6.500 m?ac

¢ Edificabilidade concreta (a ficar na posse dos proprietarios): 12.701 m?ac

e Sendo que a edificabilidade concreta é superior a abstrata, ocorre cedéncia de edificabilidade em excesso

dos proprietarios a CMB: 8.299 m?ac (21.000 m?ac - 12.701 m?ac) [Artigo 73.0, n.°1, b), i)] *

* O PUSF prevé “Fundo de Compensacao das Sete Fontes”, o qual assegura o processo perequativo entre
unidades de execucéo (Artigo 79.9).
Face a edificabilidade em excesso, prevé-se transferéncia para esta U7 de outra(s) unidade(s) que
tenham edificabilidade em falta (é ja o caso da U6).
Tal transferéncia implicara o assumir pelo(s) respetivo(s) proprietario(s) de encargos, com o custo das

obras de urbanizacéo desta U7, proporcionais a edificabilidade transferida.



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

sen

S: Valor do solo (parcela)

3B. Avaliagao do solo

do que:

E: Edificabilidade afeta ao proprietario que sera correspondente ao indice abstrato | (em m? ac/m? solo)

| (para as areas com aptidao edificatéria) = 0,44 m2ac/m? (Artigo 72.°, n° 3)

| (para as areas urbanas sem aptidao edificatoria 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 habitagdo a custos controlados na Portaria
n.° 281/2021 (valores atuais: C=895 €/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 avaliagdo em sede de processo expropriativo (articulando

Codigo de Expropriagdes com os coeficientes de localizagado do CIMI).

F2: Fator aplicavel as areas ja infraestruturadas (entre 0% a 10 %, em que: acesso rodoviario pavimentado 1,5%j;

passeios 0,5%; rede de agua 1%; rede de saneamento 1,5%; rede de energia em baixa tensao 1%; rede pluvial 0,5%;
ligacdo 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 (1 x 895), sendo:

I = 0,44 m?ac/m?, para solo com aptidao edificatoria

I =0,2 m?ac/m?, para solo sem aptidao edificatoria (caso participe na UE)

F2 =varia de 0 (caso do solo néo infraestruturado) a 0,1 (quando tenha todas as infraestruturas)

Para avaliar cada prédio ha entdo que, quando aplicavel, dividi-lo em funcao da aptidao edificatéria e do grau de
infraestruturagao.

Tal avaliagédo consta no quadro seguinte.

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

Prédio Parcela Valor do prédio
|
P . Grau ~
Ne Area Ne Area infraestruturagdo fu n.<;a~o valor € %
(m2) (m2) (F2) aptiddo (€)
edificatoria

18a 7634 0 0,2 122 984

18 11933 444,644 32,8%
18b 4299 0,1 0,44 321660
20a 114 0 0,44 4040
20b 1391 0,1 0,44 104077

20 4510 280.866 20,7%
20c 1401 0,08 0,44 93791
20d 1604 0,035 0,44 78 957
26a 22553 0 0,2 363329

26 25744 520.406 38,3%
26b 3191 0,035 0,44 157 077
Ka 2313 0 0,2 37262

K 4407 111.478 8,2%
Kb 2094 0 0,44 74216

TOTAL 1.357.393 100,0%
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Area indice Area de Construgdo
ZONAMENTO PEREQUATIVO (m?) (m?ac/m?) (m?ac)
I Area com aptidao edificatéria 14.094 0,44 6.201
Areas urbanas sem aptiddo edificatéria 2.298 02" 460
Solo ristico com relevancia para valorizagdo do Solo Urbano 30.202 02" 6.040

* 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

Subdivisdo para avaliagio

Grau de infraestru

T

turagao




3C. Encargos urbanisticos e compensagoes

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

- Cedéncia para infraestrutura geral

Obras de urbanizagao

¢ Obras de urbanizacao correspondentes a operac¢do de reparcelamento a cargo dos promotores (precedidas
do correspondente projeto e estimativa orgamental).

e Incluem construcdo de passagem pedonal a partir do edificio C3: espaco de recec¢do no piso térreo; elevador;
espaco de rececdo no piso superior; viaduto pedonal. Todos estes espacos e percurso serao de utilizacdo
publica, sendo cedidos a CMB.

e Nao incluem a construcao do Parque das Sete Fontes, que serd encargo da CMB.

Taxas urbanisticas

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

Cedéncia para infraestrutura geral:
e Cedéncia devida: 11.431 m?
- A cada operagao urbanistica é devida uma cedéncia para infraestrutura geral de 0,9 m? de drea com aptidéo
edificatéria por m?ac (ou de 2,0 m? de drea sem aptidéo edificatdria por m?ac) [Artigo 76.2, n°4, b)].
Para a conversdo de uma na outra utiliza-se o racio de 2,2 (Artigo 76.2, n°3).
- No caso, sendo atribuida a operacdo uma edificabilidade abstrata de 12.701 m?ac, a cedéncia devida é de
12.701 m?ac x 0,9 m?/ m?ac=11.431 m?
e Cedéncia efetiva: 15.773 m?+ y
- Area sem aptidao edificatéria (R1, ver Figura 2): 32.500 m?; convertendo, 32.500 m%/2,2 = 14.773 m?
- Area verde com aptidao edificatoria (V1): 1.000 m?
- Terreno com a edificabilidade em excesso (Artigo 76.°, n° 5): y, dependente de solucéo final
e Compensacao da CMB aos proprietarios (Artigo 78.2,n.° 2, b)): 155.444 € + (y x 35,8€)
- Cedéncia efetiva - cedéncia devida = (15.773m?+y) - 11.431 m?=4.342 m? +y
- Compensacao pela cedéncia em excesso: (4.342 m?+y ) x 4%.C / m?,
Sendo que a valores atuais C = 895 €/m?ac (“custo de referéncia” para habitacao a custos controlados -
Portaria n. 281/2021) a compensacao sera: (4.342 m?2+y ) x (4% x 895) €
Nota: Auténoma destas contas, a transferéncia de edificabilidade para esta U7 implicard compensacao dos

proprietarios a CMB pela correspondente cedéncia devida e ndo concretizada.



