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Reunido ordinaria publica de 2023/10/04

9. Desafetacao de duas parcelas de terreno do dominio publico municipal, e posterior

alienacao - Fraiao.

Submete-se, a consideragdo do Executivo Municipal, para posterior deliberagdo da Assembleia
Municipal, proposta de desafetagdo do dominio publico municipal de uma parcela de terreno, com
a area de 95 m2 cada, e a consequente alienagdo das mencionadas parcelas aos requerentes,

para aumento dos
logradouros dos respetivos lotes. nos termos do disposto na alinea q) do n.° 1 do artigo 25.° € alinea
cce) do n.° 1 do artigo 33.° da Lei n° 75/2013, na sua redagéo atual, tudo de acordo com os

documentos constantes do processo.
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Assunto: E/56130/2020 e E/20334/2021 - Desafetagdo de duas parcelas de terreno do dominio publico municipal, com as
areas de 95 m2 cada uma

PROPOSTA: Propde-se que a Camara Municipal aprove e submeta & consideragéo da
Assembleia Municipal a desafetagdo do dominio pUblico municipal de duas parcelas, com as Greas

de 95 m2 cada uma.

Mais se Propoe que, apds aprovada a desafetagcdo, se aprove a alienagdo das

mencionadas parcelas aos requerentes,

para aumento dos logradouros dos respetivos lotes.

1. Aa questdes colocadas no processo prendem-se com a desafetacdo da
dominialidade publica de duas parcelas de terreno com as dreas de 95 m2 cada
uma, cedidas para espaco verde no dmbito da operacdo de loteamento n.°
11/2007, com a sua consequente incorporacdo no dominio privado do Municipio,
para posterior alienacdo aos reauerentes nara intearar nos lotes 35

e 18 de que sdo proprietdrios,

para aumento do logradouro aos mencionaqos IoTes.

2. Existem pareceres favordveis por parte da Divisdo de Planeamento, da Divisdo

de Gestdo Urbanistica e da Junta de Freguesia.

3. Foi efetuada a devida avaliacdo das parcelas de terreno, que concluiu que o
valor ponderado que se adequa a cada parcela é de 1 838,59 € (mil, oitocentos e

trinta e oito euros e cinquenta e nove céntimos).

4. Atendendo ao regime juridico vertido na Lei n° 75/2013, de 12 de setembro, e
no Decreto-Lei n.° 280/2007, de 7 de Agosto, que estabelece, nomeadamente, as
disposicoes gerais e comuns sobre a gestdo dos bens imdveis dos dominios publicos
do Estado, das Regides Autdnomas e das autarquias locais, deve sublinhar-se que

a desafetacdo do dominio publico e a sua consequente incorporacdo no dominio
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privado do Municipio, quando for expressa, fem de ser devidamente

fundamentada em motivos de interesse publico.

5. Se a parcela for desafetada do dominio puUblico municipal integrard o dominio
privado, deixando deste modo de ser inaliendvel e imprescritivel, caracteristicas

estas dos bens do dominio publico, como resulta do citado Decreto-Lei n® 280/2007.

6. Este procedimento obedece a determinadas regras juridicas e a principios gerais
de direito, como o principio da legalidade e da prossecucdo do interesse publico
previstos no Codigo do Procedimento Administrativo e que regem toda a atuacdo

da Administracdo Publica.

7. Entfre essas regras hd que considerar o disposto no art.° 25°, n° 1, alinea q), da cit.
Lei n° 75/2013 ao preceituar que € da competéncia da assembleia municipal, no
ambito das suas competéncias de apreciacdo e fiscalizacdo, deliberar sobre a
afetacdo ou desafetacdo de bens do dominio publico municipal, e ao estatuido
no art.° 33°, al. ccc) da mesma Lei, conferindo a Cadmara Municipal competéncia
material para apresentar propostas a assembleia municipal sobre matérias da

competéncia desta.
8. Atento o que precede, somos a concluir o seguinte:

- Considerando que, das informacdes técnicas dos servicos municipais constantes do
processo, se conclui que a desafetacdo ndo colide com outras dreas e interesses publicos;
- Considerando que se tem constatado que, a politica de ordenamento de territério
instituida, levou a proliferacdo de pequenas dreas de terreno cedidas ao dominio publico
no dmbito de operacodes de lotfeamento, o que constitui um problema para uma eficiente
e eficaz gestdo dos espacos do concelho, tornando-se espacos sem qualquer utilizacdo
atual de interesse puUblico e, portanto, sem qualquer valia para o Municipio;

- Considerando que o principio de boa gestdo do dominio publico implica, em alguns

casos, desafetar essas pequenas dreas que ndo servem efetivamente nenhum interesse
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publico e sdo utilizadas frequentemente para depdsitos de lixo, constituindo uma despesa
desnecessaria para o erdrio publico em funcdo da necessidade da sua manutencdo e

limpeza;

- Considerando que a ponderacdo dos interesses em causa aponta no sentido de que a
prossecucdo do interesse publico se alcanga, neste caso concreto, pela desafetacdo das
dreas de terreno aqui em causa, para integracdo em propriedade privada, desonerando

assim o municipio da obrigatoriedade da sua limpeza e conservacdo.

Propoe-se que a Cdmara Municipal aprove e submeta & consideracdo da
Assembleia Municipal a desafetacdo do dominio puUblico municipal de duas parcelas, com

a drea de 95 m2 cada uma.

Mais se Propoe que, apds aprovada a desafetacdo, se aprove a alienacdo das
mencionadas parcelas aos requerentes, Ricardo Jorge Magalhdes Fonseca Leiras e
Luis Miguel Reis Henriques Lopes, para aumento dos logradouros dos respetivos

lotes.

O Diretor de Departamento de Controlo Financeiro,

Anexos:

Parecer da Divisdo de Planeamento;
Parecer da Divisdo de Gestao Urbanistica;

Parecer da Junta de Freguesia;

el

Relatério de avaliagdo
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Processo: 9072/2020 Req:E/20334/2021
Requerente:
Local da obra: Rua da Boavista - Freguesia de Fraido
Assunto: 9072/00 - Licenciamento/Comunicagéo Prévia-Operagdes de Loteamento com ou sem Obras - LUGAR DA
BOAVISTA - ALVARA 11/07 EMITIDO A ANGULOS CIDADE OBRA 000694
Técnico responsavel: Paulo José Gongalves Peixoto

Informagéo: 78265
Data: 06/12/2021

Identificagdo da Pretenséo e ambito do pedido de parecer técnico
1. Solicita-nos a DGU confronto da implantag&o com o PDM e calculo das respetivas areas.

Analise Técnica
2. O extrato cartografico solicitado encontra-se em anexo.

Proposta de decisdao
3. Remeta-se o processo a DGU para os devidos efeitos.

Praga Conde de Agrolongo 4704 - 514 Braga Tel. 263 203 150 - Fax 253 613 387 www.cm-braga.pt - e-mail : municipe@cm-braga.pt
Balcdo Unico Municipal Horario continuo de 2.” a 6.2 feira das Sh00 &s 17h30
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MUNICIPIO DE BRAGA

fg BRAGA Plano Diretor Municipal de Braga
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2" REVISAO DO PDMB - Aprovada por Deliberagao da Assembleia Municipal de Braga a 26 de Junho de 2015 - Atualizago de 30 de Junho de 2017

Extrato da Planta de Ordenamento - Classificacdo do Solo

: Limite d Parcela - 95m?

B oo ommens e o550

Escala 1:1.000 CARTOGRAFIA DE REFERENCIA Sistema Referéncia: EPSG-2763 RESPONSAVEL PELA PLANTA

2 i P = o Data de Edgao: 08/2012 {ETRS89-PTTMDE) Ianttheagin: Gatinels SIG Braga
Data de Homologagdo: 2R/08/2013 (N173) Gobertura Aerofotografica: 2012 Enals ]

Requerentet Luis Miguel Reis Henriques Lopes

Escalar  1/1 000

Locel do Pretensfior Lugarda Boavists - Fraio

Datas 06/12/2021

Assunto/Requerimentor Schreposicdo do levantamenia topografico sobre o PDM

Proct 9072/2000

Praga do Municipio | 4704 - 514 Braga | Tel:253 616 060 | Fax: 253 203 151 | email:municipe@cm-braga.pt | Sitio: www.cm-braga.pt

Reg Ef20334/2021
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Despacho

O Diretor Municipal de Gestdo do Territorio
Por subdelegacdo de competéncias do Sr. Vereador da Cémara, Doutor Jodo Rodrigues

bata: o/ o

Proposta de Despacho

A Chefe de Divisdo de Apreciagdo Técnica
Por subdelegacdo de competéncias do Sr. Diretor Municipal de Gestdo do Territério

Data:_ / [

Processo: 9072/ 2000
Relacionado c/ registo n° E/20334/2021 de 05/05/2021

Requerente:

Local da Obra: Lugar de Boavista e Espirito Santo, frequesia de Fraigo
integrada na Unigo de freguesias de Nogueira, Fraido e Lamagaes

Assunto: REANALISE DO PEDIDO PARA AQL_JISI(;AO DE PARCELA DE TERRENO EM ALVARA DE LOTEAMENTO
Alvara de loteamento n°11/2007 - ANGULOS DA CIDADE, LDA.

Técnico Responsavel:

Informagéo: 1/13203/DAT/2023
Data: 15/02/2023

Andlise
O pedido em andlise ja havia recebido a informacdo 1/82457/2021 de 21/12/2021, a qual mereceu o despacho
datado de 27/12/2021 proferido pelo Sr. Diretor da DMOUP.

A pretensdo apresentada pelo requerente é legitima, uma vez que tem titularidade de direito, ou seja, como
proprietério do lote 18, o qual apresenta confrontacdo com a drea que se encontra cedida para espaco verde no
Alvard de Loteamento n211/2007.

A guando da proposta de aprovacdo da operacdo urbanistica de loteamento, cré-se que as cedéncias para espagos
verdes ptiblicos terdo tido em consideragdo os principios previstos nas alineas a), b), ¢) e d) do Artigo 1042 do PDM
em vigor, designadamente, apresentam uma localizacdo estratégica relativamente ao solo urbano envolvente,
apresentam uma adequada configuracdo que garante o cumprimento da sua funcéo principal que permite o
equilibrio do sistema urbano e adequada utilizacdo por parte da populacéo e encontram-se constituidas de forma

integrada.

Praga Conde de Agrolongo 4704 - 514 Braga Tel. 263 203 150 - Fax 253 613 387 www.cm-braga.pt - e-mail : municipe@cm-braga.pt
Balcdo Unico Municipal Horério continuo de 2.2 a 6.2 feira das 9h00 4s 17h30
MOD-URB.10.01_00 Pagina 1 de 2



AC

RAGA\ DIREGAO MUNICIPAL DE GESTAO DO TERRITORIO
Municipio DMGT /DU / DAT

\ V|
Al

IMG — Extrato da Planta Sintese — Alteracdo n24 ao Alvara de loteamento n211/2007 em vigor.

O loteamento em analise, ndo tém a recegdo provisdria das obras de urbanizagdo, contudo foi ja realizada a vistoria
as obras de urbanizacdo para efeitos de rece¢do proviséria, e que pelos motivos invocados no respetivo auto de
vistoria, nomeadamente a alinea b) INFRAESTRUTURAS DE ARRANJOS DE ESPACOS VERDES E REDE DE REGA, ndo
foi possivel efetuar a rececdo provisoria das obras de urbanizacao.

Atualmente observa-se que no local continua a ndo haver qualquer inércia do Promotor do loteamento em
concluir as obras de urbanizagdo, nomeadamente as INFRAESTRUTURAS DE ARRANJOS DE ESPACOS VERDES E
REDE DE REGA, pelo que é notdvel o desprezo do Promotor quanto & obrigacio da execugdo das mesmas.

Em deslocacdo ao local, é possivel observar que a faixa de terreno de area verde vence um desnivel de pendente
muito acentuada e se encontra contida por muros de altura significativa.

Acresce o facto, que os lotes na vizinhanga ja se encontram licenciados para a construcdo dos edificios, e os
mesmos aparentam estar na sua fase de final de execucdo das obras de edificacdo.

O abandono a que se encontra as areas destinadas a espacos verdes contribuem para a degradagdo da qualidade
urbana que serd desejdvel para o local, potenciando a possibilidade de rdapida formagdo de vegetagdo selvagem,
formagédo de condicdes com insalubridade, bem como de insegurancga, invertendo-se assim a sua funcdo principal
gue permitiria o equilibrio do sistema urbano e adequada utilizacdo por parte da populacdo.

Face ao exposto, sendo a pretensdo legitima do proprietario que confina com a faixa de espago verde, somos de
opinidio que do ponto de vista urbanistico a melhor solugdo nestes casos serd a desafetagdo do dominio puiblico
da drea de terreno identificada pelo proprietdrio, com a finalidade de o mesmo vir poder adquirir ao municipio e
no final do pracedimento possa integrar na drea do logradouro do lote, ficando o interessado consciente que nessa
drea ndo poderd solicitar qualquer intencdo de edificabilidade, sendo o terreno destinado apenas ao aumento do
logradouro do lote.” . s g -

O Técnico,
Praga Conde de Agrolongo 4704 - 514 Braga Tel. 253 203 150 - Fax 253 613 387 www.cm-braga.pt - e-mail : municipe@cm-braga.pt
Balodo Unico Municipal Horario continuo de 2.% a 6.2 feira das 9h00 as 17h30
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Processo : Avaliagdao de 2 parcelas de Terreno com 95 m2 cada, situadas entre a
Rua Dr. Faria e a Rua Domingos das Silva Teixeira

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Braga

EXPROPRIADO: NAO IDENTIFICADO

Cliente: CMB — Camara Municipal de Braga
Tipo de Imével: 2 Parcelas de terreno com
Localizagao: Rua Dr. Faria, freguesia de Fraido
Processo:

Data: Maio de 2023

Ver o Verso Lda
Rua Baréo de Sabrosa, 334 3°esq 1900-095 LISBOA
vitor_reis@veroverso.com 93222 50 90 1
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1. Resumo do Relatério de Avaliacao Imobiliaria

AVALIADOR: VER-O-VERSO
Rua Andrade Corvo, 50 62 Esq?
1050-009 LISBOA
TIf:
vitor_reis@veroverso.com

IMOVEL: 2 Parcelas de terreno com 95 m? cada. situadas entre a Rua Dr. Faria e a
Rua Domingos das Silva Teixeira, freguesia de Fraido, concelho de Braga.

CLIENTE: CMB — Camara Municipal de Braga

AmBITO: A presente avaliacdo, seu relatdrio e demais pecas escritas e desenhadas
gue a compdem, apenas podem ser utilizadas pelo seu destinatério e
com o fim sobre o qual esta baseada a sua elaboracdo. N3do serdo aceites
quaisquer responsabilidades, quando fora do seu objectivo, todo ou
parte deste relatdrio, for utilizado por terceiros.

Data da presente avalia¢do: 05 de Maio de 2023.
Data da ultima avaliagao: nao consta
Valor Global da Justa Indemnizagdo: 3677,18€

O Avaliador Responsavel

(registado na CMVM sob o n2 PAI/2016/0415)

(Perito da Lista Permanente do Tribunal da Relagdo de Lisboa)

Ver o Verso Lda
Rua Bardo de Sabrosa, 334 3°esq 1900-095 LISBOA
vitor_reis@veroverso.com 93222 50 90 3
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I 2. Objecto de Avaliacao - Identificacao

Pretende-se com a presente avaliacdo determinar o valor da Justa Indemnizacdo de 2 Parcelas
de terreno com 95 m2 cada, destinadas a efectuar a ligacdo pedonal entre a Rua Dr. Faria e a
Rua Domingos das Silva Teixeira, freguesia de Fraido, concelho de Braga., sendo o valor de

A declaracdo de utilidade publica (DUP) ainda n3o foi emitida.

I 3. Identificacao dos Imdveis

As parcelas a expropriar situam-se entre a Rua Dr. Faria e a Rua Domingos das Silva Teixeira,
freguesia de Fraido, concelho de Braga.

-~ R 1] 7 / Y e v . N
Mapa Sem Titulo e | I . N\ o P Leoenc
B i e — B O Parque delazer de Benzes
< R S 7 e NIRS T Travessa do Carvalhede
) N < ’A Se k3 A e i S

Planta de localizagdo sem escala.
41°31'58.86"N 8°24'04.46"0O

|4. Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

N3o foram fornecidos elementos.

Ver o Verso Lda
Rua Barao de Sabrosa, 334 3°esq 1900-095 LISBOA
vitor reis@veroverso.com 93222 50 90
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5. Caracteristicas

5.1. Dos Imoveis

A parcelas objecto de avaliacdo sdao compostas por terreno que resulta de parte sobrante de um
loteamento destinado a moradias em banda.

Ambas as parcelas apresentam uma configuracdo rectangular com uma reduzida largura, de

apenas 3,2 metros de média.

De acordo com o PDM actual, a parcela esta classificada como ER5 - Espagos Urbanizado —
Espacos Residenciais. De acordo com o art? 66 do Regulamento PDM de Braga, “Correspondem
a dareas existentes ou propostas predominantemente residenciais, com as seguintes

caracteristicas:
i. O uso dominante é o habitacional;

ii. A tipologia dominante é a habitagdo unifamiliar (em banda, geminada, ou isolada) admitindo-
se outras em situacGes de colmatacdo ou continuidade urbana desde que estejam enquadradas

urbanisticamente com a envolvente imediata;

iii. Consideram-se como usos complementares ao residencial, nesta subcategoria de espaco: as

atividades econdmicas (comércio, servigos), turismo e equipamentos;

iv. Admitem-se, ainda, como uso complementar os (estabelecimentos industriais previstos no
Anexo V deste regulamento desde que verifique a inexisténcia de impacte relevante no
equilibrio urbano e ambiental) e ndo sejam suscetiveis de gerar condi¢Ges de incompatibilidade
de acordo com o Artigo 112 e desde que estejam enquadradas urbanisticamente com a

envolvente imediata (quarteirdo).
b. Aplica-se a esta subcategoria de espago os seguintes parametros urbanisticos:

i. O indice de utilizagdo maximo é 0.60 m2/m2, sendo que acima da cota de soleira so é

admitido o indice maximo de 0.40 m2/m2 (...)”

Assim, presume-se que o prédio tem uma capacidade construtiva com um indice de 0.60
m2/m?2:

Ver o Verso Lda
Rua Bardo de Sabrosa, 334 3°esq 1900-095 LISBOA
vitor reis@veroverso.com 93222 50 90 5
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E Limite da Parcela - 85m®

—

- ER5_Utbanizado_Espaco_Residencial - 05m?

CARTOGRAFIA DE REFERENCIA Sistema RofIONSia: EPSG:a pes = L3
O o, ew e
ologacio: 12 (N°173) Covariua Aerofotogriica: 2012 Earor: Gabinata SIG Braoa

D Limite da Parcela - 35m®

—
- ERS_Urbanizade_Espaco_Residencial - 36m*
RESPONSAVEL PELA PLANTA
CARTOGRAFIA DE REFERENCIA Sislema Referéncia’ EPSGI3TES
5 Data 6o Edigio” 08/2013 (ETRSBS-PTTIDE) e e Tl bawe
Data c Homclogacde: 2/092018 (N173) Gobertra Aerolalografa: 2012 . & n bines

Extracto da Planta de Ordenamento — Classificacdo e Qualificagdo do Solo (PDM) sem escala.

Ver o Verso Lda
Rua Bardo de Sabrosa, 334 3°esq 1900-095 LISBOA
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Assim, a estimativa da Justa Indemnizacdo a estimativa do Valor da Justa Indemnizacdo das
parcelas em avaliagao foi efectuada considerando o terreno como apto para construgao.

6. Estimativa da Justa Indemnizacao

6.1. Critério de avaliacao - terreno

6.1.1. Terreno

O critério de avaliagdo adoptado, tal como estipula o Cédigo das Expropriacdes (Lei n.2 168/99,
de 18 de Setembro), tem em vista a fixacdo de uma indemnizacdo justa, na base do valor real e
corrente do bem expropriado, ou seja, o preco que um comprador medianamente prudente
estaria disposto a pagar, sem que existissem quaisquer factores ou conveniéncias especiais para
o adquirir, tendo em atencdo a respectiva capacidade de uso e as circunstancias e condi¢des de
facto existentes a data da declaracdo de utilidade publica (DUP). No caso presente, uma vez que

nao existe DUP, foram consideradas as condi¢Ges existentes a data da avaliacdo.

O Perito verificou o enquadramento da parcela no meio onde estd inserida e a sua classificacdo
em termos de Plano Director Municipal (PDM), conforme anteriormente referido.

Nos termos do n.2 1 do Art. 252 do Cédigo das Expropriacdes, para efeitos do cdlculo da
indemnizagdo por expropria¢do, o solo classifica-se em solo apto para construgdo e solo apto

para outros fins.
Considera o n.2 2 daquele artigo solo apto para a construgao:

O que dispGe de acesso rodoviario e de rede de abastecimento de dgua, de energia eléctrica e
de saneamento, com caracteristicas adequadas para servir as edificaces nele existentes ou a

construir;

O que apenas dispde de parte das infra-estruturas referidas na alinea anterior, mas se integra

em nucleo urbano existente;

O que estd destinado de acordo com instrumento de gestdo territorial, a adquirir as

caracteristicas descritas no ponto 4.4.1.;

Ver o Verso Lda
Rua Bardo de Sabrosa, 334 3°esq 1900-095 LISBOA
vitor_reis@veroverso.com 93222 50 90 7
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O que, ndo estando abrangido pelo disposto nas alineas anteriores, possui todavia, alvara de
loteamento ou licenca de constru¢ao em vigor no momento da declaracdo de utilidade publica,
desde que o processo respectivo se tenha iniciado antes da data da notificacdo a que se refere o
n.2 5 do artigo 10 do Cédigo das Expropriacoes.

Considera ainda o n.2 3 do mesmo artigo o solo apto para outros fins o que nao se encontra em
qualquer das situagdes previstas no ponto anterior.

Para a parcelas em causa considerou-se que reunia as condi¢des para ser classificada como solo

apto para a construgéo.

Tendo em atengdo o referido anteriormente, as caracteristicas do terreno e da zona onde se
localiza, bem como o Regulamento do PDM, a avalia¢do do solo terd por base o valor provavel
da construcdo que nele é possivel efectuar, num aproveitamento economicamente normal e
com um indice de Edificabilidade Médio de 0,6.

7. Avaliacao da Parcela

De acordo com o Art. 262 do CE:

1 - O valor do solo apto para a construgdo calcula-se por referéncia a construgdo que nele seria
possivel efectuar se ndo tivesse sido sujeito a expropriagdo, num aproveitamento econémico normal,
de acordo com as leis e os regulamentos em vigor, nos termos dos nimeros seguintes e sem prejuizo

do disposto no n.2 5 do artigo 23.2 (...)

6 - Num aproveitamento economicamente normal, o valor do solo apto para a construgdo devera
corresponder a um maximo de 15% do custo da construgdo, devidamente fundamentado, variando,
nomeadamente, em fungdo da localizacdo, da qualidade ambiental e dos equipamentos existentes na

zona, sem prejuizo do disposto no niumero seguinte.

7 - A percentagem fixada nos termos do nimero anterior podera ser acrescida até ao limite de cada

uma das percentagens seguintes, e com a variagdo que se mostrar justificada:

a) Acesso rodovidrio, com pavimentacdo em calcada, betuminoso ou equivalente junto da

parcela - 1,5%;
b) Passeios em toda a extensdo do arruamento ou do quarteirdo, do lado da parcela - 0,5%;
c) Rede de abastecimento domicilidrio de dgua, com servigo junto da parcela - 1%;

d) Rede de saneamento, com colector em servigo junto da parcela - 1,5%;
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e) Rede de distribuicdo de energia eléctrica em baixa tensdo com servigo junto da parcela - 1%;
f) Rede de drenagem de aguas pluviais com colector em servigo junto da parcela - 0,5%;

g) Estacdo depuradora, em ligagdo com a rede de colectores de saneamento com servigco junto
da parcela - 2%;

h) Rede distribuidora de gds junto da parcela - 1%;
i) Rede telefdnica junto da parcela - 1%.

8 - Se o custo da construgdo for substancialmente agravado ou diminuido pelas especiais condigdes
do local, o montante do acréscimo ou da diminuicdo dai resultante é reduzido ou adicionado ao custo

da edificagdo a considerar para efeito da determinagao do valor do terreno.

9 - Se o aproveitamento urbanistico que serviu de base a aplicagdo do critério fixado nos n.os 4 a 8
constituir, comprovadamente, uma sobrecarga incomportéavel para as infra-estruturas existentes, no
calculo do montante indemnizatério deverdo ter-se em conta as despesas necessarias ao reforgo das

mesmas.

10 - O valor resultante da aplicagdo dos critérios fixados nos n.os 4 a 9 sera objecto da aplicacdo de
um factor correctivo pela inexisténcia do risco e do esfor¢o inerente a actividade construtiva, no
montante maximo de 15% do valor da avaliagdo.

Assim, o valor do solo a expropriar resultard da expressao seguinte:

V = ((E x C) x (F1 + F2)-D) x (1-R), sendo:
V - valor da parcela
E — edificabilidade que pode ser afeta a parcela
C - custo da construcdo/m? a custos controlados
F1 - fator de localizagdo considerando o todo nacional, necessariamente < 15%
F2 - fator aplicavel as dreas ja infraestruturadas (existindo todas, atingira 10%).
D — despesas necessarias ao reforgo das infrarestuturas.

R - fator de risco (< 15%).
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O custo da construcao tem como referencial o valor fixado administrativamente para efeitos

de aplicacdo dos regimes de habitacdo a custos controlados ou de renda condicionada, e que

a data da avaliacdo foi fixado pela Portaria n.2 65/2019 de 19 de Fevereiro. De acordo com

esta:

8.2 O CP por metro quadrado de drea bruta das habitag8es de custos controlados nos termos da
presente portaria é calculado de acordo com a seguinte férmula:

CP=CS*1,30*CR*CO+VT*CT

VT = (CL * 270-230) * CA/100, com o valor minimo de 0 em que:

CS — é o custo de referéncia por metro quadrado de area bruta estabelecido de acordo com o

n.29.9;

CR — é o coeficiente regional, sendo igual a 1 para empreendimentos situados no Continente e

1,20 para empreendimentos situados nas Regides Auténomas da Madeira e dos Agores;

CO — é o coeficiente operacional, sendo fixado entre 1 e 1,12, pelo IHRU, I. P., caso a caso, de
acordo com critérios definidos por despacho do membro do Governo responsavel pela area da

habitacdo;
VT — é o valor do terreno;

CT — é o coeficiente relativo a titularidade do terreno, sendo 1 no caso de terreno em
propriedade plena, ou, no caso de terreno em direito de superficie, varidvel entre 0 e 0,8,
conforme definido nas alineas f), g) e h) do artigo 13.2 do Cddigo do Imposto Municipal sobre as
Transmissbes Onerosas de Imdveis, aprovado pelo Decreto -Lei n.2 287/2003, de 12 de

novembro, na redagao atual;

CL — é o coeficiente de localizagdo definido no artigo 42.2 do Cédigo do Imposto Municipal

sobre Iméveis, aprovado pelo Decreto -Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro, na redagdo atual;

CA — é o coeficiente de atualizacdo do valor do terreno, sendo igual ao indice de Precos da

Habitagdo para Portugal, divulgado pelo Instituto Nacional de Estatistica.

9.2 O CS é fixado, com referéncia a 1 de janeiro de 2019, em 710 €, data a partir da qual se
aplicara trimestralmente, com as necessarias adapta¢Oes, a revisdo de precos calculada de
acordo com o regime de revisdo de precos das empreitadas de obras publicas e de obras

particulares e de aquisicdo de bens e servigos.

Ver o Verso Lda
Rua Bardo de Sabrosa, 334 3°esq 1900-095 LISBOA
vitor _reis@veroverso.com 93222 50 90 10



mailto:vitor_reis@veroverso.com

VER O VERSO

Assim, de acordo com o paragrafo 9, estima-se o Custo de Construcdo em 768,00 €/m2 de

area bruta, a data da avaliacdo.

- A percentagem a aplicar ao valor da construgdo para valorizagao do solo, de acordo com os

n.2s 6, 7 8 e 10 do artigo 26.9, resulta da consideragao dos seguintes valores:

A adopcao de 5,5% para o valor base justifica-se se se considerar que 15% corresponde ao valor
maximo que o terreno melhor situado no dmbito nacional pode ter. Num paralelismo com os
coeficientes de localizacdo do CIMI, verifica-se que a zona possui um coeficiente de localizacdo
de 1,1. Assim, justifica-se que o valor base de valorizagdo seja menor que o maximo admissivel
no CE.

Valorizagao Terreno

Valor
Estimativa de acordo com o art? 26 Maximo Utilizado
n26 - Valor Base (até 15% valor da
construcdo) 15% 5,5%
n27
a) Acesso Rodoviario 1,50% 1,5%
b) Passeios 0,50% 0,0%
c) Abastecimento de Agua 1,00% 1,0%
d) Saneamento 1,50% 1,0%
e) Rede Electrica 1,00% 1,0%
f) Aguas Pluviais 0,50% 1,0%
g) Estacdo depuradora 2,00% 1,0%
h) Rede Gas 1,00% 1,0%
i) Rede Telefdnica 1,00% 1,0%
Factor Resultante 14,0%
n? 8 - Reducdo/Acrescimo de custo 0,0%
n2 10 - Factor Correctivo Risco -10,0%
Factor Terreno 12,6%
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7.1. Estimativa da Justa Indemnizacao da Parcela

Partindo da Férmula anteriormente descrita de V = ((E x C) x (F1 + F2)-D) x (1-R), temos que:

Edificabilidade _ CUS© Vel
PDM € Construcao Valor Unitario
"(E)" Actual Factor Unitario / Terreno / Valor da
€/m2 Area Bruta Valor M2 Valor AB AT Parcela
Parcela DESIGNACAO AREA Total () Potencial Ab(€) Unitario (€3] ) €)
A |ERS- Espagos Urbanos - Espacos 95,00 0,60 768,00 € 19,00 | 768,00 | 12,6% 96,77 € 19,35€| 183859¢€
Residenciais
ERS - E Urbanos - E
B " SPagos Trbanos - kspagos 95,00 0,60 768,00 € 19,00 | 768,00 | 12,6% 96,77 € 1935€| 183859 €
Residenciais
190,00 38,00 3677,18 €

7.2. Conclusao Justa Indemnizacao das Parcelas

Tendo em conta o atras exposto, considera-se que o Valor da Justa Indemnizacdo das parcelas a expropriar é de:

Parcela A 1838,59 € Mil oitocentos e trinta e oito euros e cinquenta e
nove céntimos
Parcela B 1838,59 € Mil oitocentos e trinta e oito euros e cinquenta e

nove céntimos
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8. Declaracao do Perito Avaliador

Vitor Reis, Perito Avaliador actuando em nome de. VER-O-VERSO, Lda., Perito Avaliador da Lista
Oficial do Tribunal da Relagdo de Lisboa, declara para os devidos efeitos que, nos termos do n23
do artigo 4972 do Cddigo de Processo Civil, presta compromisso consciencioso das fun¢des que

lhes foram confiadas.

Lisboa, 05 de MaiG de 2023
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|9. Plantas

5 Y MUNICIPIO DE BRAGA
%;e? BRAGA Plano Diretor Municipal de Braga B1

2 REVISAC DO PDIG - Apeovada poe Delbersgio da Assomblea Musicipal de Braga a 26 da Jusho de 2015 - Atualizag@io de 20 ée Junho de 2017

Extrato da Planta de Ordenamento - Classificacéo do Solo

E Limito do Parceda - 957
- —

- ER5_Urbanizage_Espaea_Residencl - 95m°

RESPONSAVEL PELA PLANTA
Esab 1:71.000 CARTOGRAFIA DE REFERENCIA Sestama Referdnoit EPSGISTEE
t 2 - e Data 0 Edgdo: 082012 (ETASG-PTTIAX) 'Tmﬂ-wh Oﬂgmh s !r;o-
i Data 63 Homobgagho. 28062012 IN'173) Conamua Asrciotografica: 2012 . R DeR

Escaler 1000

Locel de Pretens@or Lugar da Bosvists - Fralfio Datar 0B/12:2021
o fico salire o POM Proc! 5072/2000

Reg Ef20934/2021

Requerenter Lus Migus! Rels Henngues Lopes

Assunto/Requerinentol
Praga do Munkipio | 4704 - 514 Braga | Tek252 616 060 | Fax. 253 203 151 | emalimunicipe@om braga.pt | Sitio: wiww.crn-braga.pt
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Plano Diretor Municipal de Braga B1

2" REVISAO DD PDMB - Aprovads poe Deliberacan da Assemblaia Wiuricipel de Birags & 24 do Junho d2 2015 - Afuatzagso de 30 de Junho de 2017

L MUNICIPIO DE BRAGA
%’ BRAGA

Extrato da Planta de Ordenamento - Classificacac do Solo

E Limite da Percela - 95m®
——

- ERS_Urbanizado_Espaco_Resldencisl ~ 95

| et @ CARTOSAA OE REFERENC SstunaReising P96 TS it DR ot s B
D 08 Kamoogazas 23092018 P17 ‘Cotorturs Asrafotograica: 2012 O szt oot
Requerente! Ricarde Jorge Magalhtes Fonseca Lelras Escalas 1100
Local do Pretensdor LugarcaBoavista - Fraido Datar 0&M122021
Assunto/Requerinentor POSiGEG o soire o PO Reqr 513002020

Praca da Municipio | 4704 - 514 Brags | Tel:153 615 060 | Fax: 253 203 151 | emaitmunicipe@om-braga. pt 1 Stio: ww.cm-braga.pt
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