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PROPOSTA

RESOLUCAO DE REQUERER A DECLARAGCAO DE UTILIDADE PUBLICA DA
EXPROPRIACAO DE UMA AREA DE TERRENO, COM 109.512,00 M2, LOCALIZADA EM
FERREIROS, UNIAO FREGUESIAS DE FERREIROS E GONDIZALVES, CONCELHO DE
BRAGA, DESTINADA AO PARQUE ECOLOGICO DO RIO ESTE.

CONSIDERANDO (QUE),
1. A operacao de “Adaptacao e reforgo da resiliéncia do corredor ribeirinho do rio Este para
minimizac&o dos riscos de inundacdo na ARPSI de Braga-Este”, a desenvolver na futura
zona do Parque Ecoldgico do Rio Este da cidade de Braga, intervencdo que fundamenta a
presente expropriagdo, tem como objetivo principal o reforgo da resiliéncia deste sistema
fluvial e a diminuicdo da vulnerabilidade da populagéo, patrimonio e atividades econémicas’
existentes na sua proximidade — Objetivo Estratégico 4 (OE4) do Plano de Gestdo dos
Riscos de Inundag6es da Regido Hidrografica do Cavado, Ave e Legca (PGRI-RH2) —, através

da formalizacdo de um Espaco de Inundacgéo Preferencial (EIP) seguida da renaturaliza¢ao E_)
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das margens e area envolvente, enquanto estratégia de adaptacdo as alteracGes climaticas &£ §
—

emergentes, no sentido do amortecimento dos picos de cheia e a reducdo dos impactos e
eventuais danos em elementos localizados quer para montante (habitacfes, arruamentos e
parque industrial) quer jusante (aglomerado urbano de Celeirés), garantindo a seguranca de
pessoas e bens, a luz das orientacdes da Diretiva Inundacdes, da Estratégia Nacional de
Adaptacdo as Alteracbes Climaticas (ENAAC) e do Plano Municipal de Agéo Climéatica e
(PMAC);

2. As acles a desenvolver neste espacgo consistem essencialmente em medidas de protecao
gue tém por base Solu¢cbes baseadas na Natureza, promotoras da reten¢éo natural de agua
no solo, conforme preconizado pela Unido Europeia, melhorando a gestdo da exposi¢cao nas
zonas inundaveis (OE3), com beneficios adicionais ao nivel do bom estado das massas de
agua, conectividade ecoldgica e biodiversidade (OE5), bem como do sequestro de carbono,
gualidade da paisagem e saude humana, ao possibilitar a fruicdo publica deste espaco
enquanto parque, indo assim de encontro também aos objetivos da Diretiva-Quadro da Agua

e Lei da Agua, do respetivo Plano de Gest&o da Regi&o Hidrogréafica do Cavado, Ave e Leca
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(PGRH2), da Estratégia Nacional de Conservacdo da Natureza e Biodiversidade 2030 e da
Politica Nacional de Arquitetura e Paisagem;

3. A par destas medidas de protecédo, pretende-se ainda contribuir para a preparacdo e
aprendizagem face ao risco de inundagdo, através da melhoria do conhecimento e
capacidade de previsdo para a adequada gestao do risco de inundacéo (OE2) e do aumento
da percec¢do do risco de inundacdo e das estratégicas de atuacdo na populacdo e nos
agentes sociais e econémicos (OE1), contribuindo para a Estratégia Nacional para uma
Protecdo Civil Preventiva 2030 e a Estratégia Nacional de Educacdao Ambiental,
respetivamente;

4. A éarea de intervencéo (cerca de 11 ha), objeto desta operacéo, insere-se na Area de Risco
Potencial Significativo de Inundacdo (ARPSI) de Braga-Este (PTRH2Este01), de origem
fluvial, classificada como tal desde o 2.° ciclo de planeamento do PGRI-RH2, na sequéncia
da magnitude de diversas inunda¢des que, nas primeiras décadas do século XXI, afetaram

gravemente a populacéo e as atividades economicas;

~
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5. Entre os elementos expostos potencialmente afetados, destacam-se varios edificios
sensiveis da EB1/JI de Ponte Pedrinha, Junta de Freguesia de Celeirés, Dierum — Educacgéo
Infancia, JI do Centro Social de Celeir0s e as fontes de poluicdo associadas as ETAR da
entidade gestora Agere — Empresa de Aguas e do Posto de Abastecimento de Combustivel

da Petroliquido (EN 309). Porém, existem muitos outros elementos inseridos nesta ARPSI

NUmero: 2024-1144 Data: 21/11/2024

gue sado frequentemente afetados, dos quais se destacam, pela sua proximidade a area de
intervencdo, alguns edificios do parque industrial (nomeadamente, BOSCH, APTIV e
FHEST) e o edificio multifamiliar (localizado a face da rua Maria Amélia Bastos Leite);

6. O rio Este é um curso de agua da tipologia de Rio do Norte de Pequena Dimenséo, que
nasce no concelho de Braga, entre a Serra do Carvalho e a Serra dos Picos, desenvolvendo-
se ao longo de cerca de 45 km, até desaguar no rio Ave, no concelho de Vila do Conde. A
area de intervencdo caracteriza-se por ser uma area expectante inserida numa paisagem
fortemente urbana e artificializada, para onde sdo drenadas parte das aguas pluviais da
cidade de Braga, o que agrava naturalmente a dimenséo e 0s impactos dos eventos de
cheia;

7. Além disso, corresponde a uma zona frequentemente assoreada por aterros e depositos de
residuos variados, no passado recente, evidenciando problemas quer ao nivel da qualidade
da &gua quer de inundacgdes recorrentes na area envolvente, com a acumulagéo das aguas
nos arruamentos e edificios adjacentes por efeito, por um lado hidraulico com a entrada em

carga dos coletores de drenagem de aguas pluviais devido ao aumento do nivel de 4gua no
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rio Este onde estes descarregam e, por outro lado, de barreira hidromorfolégica e obstrucdo
do leito, principalmente em situacdes de aumento repentino do rio Este;
Para minimizacdo dos impactos destas inundagfes, o Municipio de Braga tem vindo a
desenvolver na ultima década um conjunto de a¢bes pontuais de preparagdo e protecdo
(devidamente documentadas na lista de noticias em anexo a este documento), entre as
quais, o levantamento de 120 km de cadastro da rede de aguas pluviais na envolvente do
rio Este, estando em curso o levantamento de mais 500 km, a par das medidas de
prevencéo e resposta, preconizadas pelo Plano Municipal de Emergéncia e Protecao Civil
(PMEPC) para situagdes de cheias e inundac¢des. Com efeito, o risco de cheias e inundagdes
€ um dos riscos naturais identificado no municipio de Braga, estando j& prevista uma
listagem de meios e recursos municipais, que garantem a disponibilidade de equipamentos,
veiculos e recursos para a implementagéo no terreno de varios tipos de agéo, entre as quais:
- Encerramento da rua Maria Amélia Bastos sempre que existem avisos
meteorologicos de precipitagdo intensa e persistente, nomeadamente de nivel
laranja ou superior;
- Encerramento do Tuanel do Melid sempre que existem avisos meteoroldgicos de
precipitacdo intensa e continuada;
- Georreferenciacdo das sarjetas localizadas nas zonas historicamente inundaveis de
forma a permitir a sua facil e rapida localizagdo em caso de inundacéo;
- Limpeza preventiva de sarjetas em zonas historicamente inundaveis sempre que
existem avisos meteorolégicos de precipitacao intensa e continuada;
- Publicacdo de avisos nas redes sociais com informacéo sobre medidas preventivas
e de autoprotecdo a adotar face a ocorréncia de cheias ou inundacoes.
Em complemento ao PMEPC, sao ainda realizadas a¢bes de sensibilizacdo a populagéo
com indicacdo das medidas preventivas e de autoprotecdo, a adotar face a ocorréncia de
cheias ou inundacdes;
Por sua vez, ao nivel da qualidade, este rio corresponde a massa de agua superficial
PTO02AVEO0117, que apresenta atualmente um estado ecoldgico «Razoavel», de acordo com
0 3.° ciclo de planeamento do PGRH2, devido essencialmente aos eventos de poluicdo
pontual e difusa, decorrentes das aguas residuais néo ligadas a rede de drenagem e da
atividade pecuéria (e que elevam o risco de contaminacao do solo em caso de inundagéo),
bem como as pressfes hidromorfologicas e bioldgicas (agravadas pela presenca de
vegetacgdo invasora), que foi sendo sujeita nas Ultimas décadas e que, em grande parte, se

devem ao assoreamento e regularizacdo do seu canal, aumentando a exposicéo dos taludes
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marginais e muros existentes ao risco de eroséo, a degradacao das estruturas existentes no
leito e 0 agravamento do risco de inundacéo;

Enquanto area urbana expectante, por sua vez, é de relevar a oportunidade de atuar de
forma integrada, adaptando este espaco fluvial de forma a resolver os problemas
mencionados, conectando-o a rede de areas de lazer e recreio da cidade de Braga, ja
existentes (p.e., Parque da Rodovia) e futuras (p.e., Ecovia do Este), associadas ao rio Este,
guer para montante quer jusante; e a dotd-lo de novas valéncias para a sensibilizacdo e
preparacdo do publico, aproveitando estruturas existentes para formalizar espagos de
exploracdo e comunicacdo cientifica sobre a gestdo de inunda¢cdes em meio urbano,
dedicados a comunidade escolar e a populagédo em geral;

A operacdo prevista consiste numa intervencdo focada no aumento da capacidade de
resiliéncia territorial do corredor ribeirinho do rio Este e respetiva zona envolvente a
fenomenos de cheias e inundacdes, que permitira toda a area do futuro Parque Ecoldgico
do Rio Este (a formalizar posteriormente) funcionar como bacia de retengdo, através da
conciliagdo de solugdes hidraulicas com solug¢des naturais promotoras da retengéo naturalz
gue se conjugam num processo integrado de desobstrucdo e remocdo de sedimentos,
formalizagdo de espagos permeaveis de inundacdo preferencial e motas de protecéo,
protecdo e renaturalizagéo do sistema fluvial e melhoria da eficiéncia e funcionamento do
sistema de drenagem de &guas pluviais da zona envolvente (incluindo em periodos de
precipitacdo intensa e subida repentina do nivel de agua do rio Este), complementado por
medidas de comunicacao e reforco do sistema de monitorizacéo, previsdo e alerta, para
prevencgéo e minimizagao do risco de inundagéo;

Esta intervencédo estende-se ao longo de 700 m do troco do rio Este, entre a Rua Max
Grundig e o Caminho de Baixo), onde se encontra preconizada a medida PTRH2PROTO01
do PGRI-RH2 para a criagdo de uma bacia de retencdo, de forma a permitir aumentar o
encaixe de volume de &gua, minimizando a subida repentina do rio e aumentando o
respetivo tempo de concentracdo e, consequentemente, garantir a diminuicdo da velocidade
de escoamento e tensGes de arrastamento, no sentido da mitigacdo dos impactos das
inundacdes na area urbana envolvente (habitacdes, parque industrial, arruamentos e outras
estruturas associadas a servigos de apoio), nos campos agricolas e noutros espagos
artificializados, com patriménio material associado, incluindo no aglomerado urbano de
Celeir6s;
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14. Desta forma, aumenta-se a resiliéncia deste sistema fluvial e respetiva area territorial

envolvente e diminui-se a vulnerabilidade ao risco de inundacéo dos elementos referidos e

localizados na sua proximidade, quer para montante, quer para jusante;

15. O Municipio pretende submeter até 31 de janeiro de 2025, a candidatura ao Aviso
NORTE2030-2024-42 Gestdo de recursos hidricos - Contratos de Rio cumprindo as

condigbes de elegibilidade para aceder ao financiamento FEDER, nomeadamente, ao

investimento de gestédo de recursos hidricos nas Areas de Risco Potencial Significativo de

Inundacgdes (ARSPSI) fluviais identificadas nos Planos de Gestéo dos Riscos de Inundacdes

(PGRI) do 2.° ciclo de planeamento, a vigorar até 2027, para a bacia hidrogréfica do Cavado

com o objetivo de aumentar a resiliéncia do territdrio face as suas caracteristicas e reduzir

(0]

risco de inundagdo e os impactos negativos das inundagdes para a saude humana, o

ambiente, o patriménio cultural e as atividades econémicas;

16. A area de terreno a expropriar, com 109.512,00m? é composta por varias parcelas de

terreno, das quais sdo conhecidos 0s sequintes proprietarios:

Parcela Al - composta por terreno, sito em Portelo, Braga, confrontante a Norte com
Grundig Eletrénica, a Sul e Nascente com Rio Este e a Poente com Estrada Nacional,
inscrito na matriz predial ristica da freguesia de Unido das Freguesias de Ferreiros e
Gondizalves sob o artigo matricial n.° 154, com area de 500m?, propriedade de José
Rodrigues de Araujo, com o NIF 106834797, residente na Rua de Campolide, n.° 11, 6.°
Frente, 1070-026 Lisboa e Mario José Rodrigues Aratjo, com o NIF 131526774,
residente na Praceta André Soares, n.° 35, 4715-112 Braga;

Parcela A2 — composta por terreno, sito em Silveira, Braga, confrontante a Norte, Sul e
Nascente com Rio Este e a Poente com Estrada Nacional, inscrito na matriz predial
rustica da freguesia de Unido das Freguesias de Ferreiros e Gondizalves sob o artigo
matricial n.° 155, com a area de 2.280m? propriedade de José Rodrigues de Aradjo, com
o NIF 106834797, residente na Rua de Campolide, n.° 11, 6.° Frente, 1070-026 Lisboa
e Mario José Rodrigues Araujo, com o NIF 131526774, residente na Praceta André
Soares, n.° 35, 4715-112 Braga;

Parcela A3 - composta por habitacdo e terreno, sito na Rua Maria Amélia Bastos Leite,
4700-112 Braga, confrontante a Norte com Estrada Nacional 2, a Sul com Rio Este, a
Nascente com Francisco Ferreira Antonio da Silva Araldjo e a Poente com Alberto
Clemente Ferreira da Silva Aradjo, inscrita ha matriz predial urbana da freguesia de
Unido das Freguesias de Ferreiros e Gondizalves sob o artigo matricial n.° 37, com area

de 325m? propriedade de José Rodrigues de Araljo, com o NIF 106834797, residente
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na Rua de Campolide, n.° 11, 6.° Frente, 1070-026 Lisboa e Méario José Rodrigues
Araujo, com o NIF 131526774, residente na Praceta André Soares, n.° 35, 4715-112
Braga,
Parcela A4 — composta por habitagéo, sita na estrada Nacional n.° 2, 4700-112 Braga,
inscrita na matriz predial urbana da freguesia de Unido das Freguesias de Ferreiros e
Gondizalves sob o artigo matricial n.° 38, com a area de 216m? propriedade de José
Rodrigues de Araudjo, com o NIF 106834797, residente na Rua de Campolide, n.° 11, 6.°
Frente, 1070-026 Lisboa e Méario José Rodrigues Araujo, com o NIF 131526774,
residente na Praceta André Soares, n.° 35, 4715-112 Braga;
Parcela B — composta por terreno, sito em Agra, Braga, confrontante a Norte com Rio e
Caminho, a Sul com Samuel Ferreira, a Nascente com Rego de Consortes e a Poente
com Rio Este, inscrito na matriz predial ristica da freguesia de Unido das Freguesias de
Ferreiros e Gondizalves sob o artigo matricial n.° 127, com éarea de 14.880m?2,
propriedade de:
= Maria Teresa de Sousa Ribeiro e Azevedo, com o NIF 124311474,
residente na Rua dos Chaos, n.° 94, 1.° Andar, 4710-230 Braga;
= Nuno Miguel Gomes e Azevedo, com o NIF 198922620, residente na Rua
Fernando Pessoa n.° 6, 6.° A, 2770-062 Paco De Arcos;
= Ricardo Gomes e Azevedo, com o NIF 201797623, residente na Rua
Fernando Pessoa n.° 6, 6.° A, 2770-062 Paco De Arcos;
= Filipe Manuel Carvalho da Silva Ribeiro e Azevedo, com o NIF
204747317, residente na Rua das Boucas n.° 254, Rendufe, 4720-621
Amares;
= Alexandra Azevedo de Sousa, com o NIF 206360339, residente na Rua
Corte Real, n.° 555, 1.° Dto., 4150-236 Porto;
= Ana Antunes Azevedo, com o NIF 25807238, residente na Av. Liberdade,
n.° 466 6.° Dto., Sao José De Sao Lazaro, 4710-249 Braga;
= Mavilde Antunes Azevedo, com o NIF 239521250, residente na Av.
Liberdade, n.° 466 6.° Dto., Sdo José De Séo Lazaro, 4710-249 Braga;
= Heranca de Jorge Manuel de Sousa Ribeiro e Azevedo, com o NIF
746194897, cujo cabeca de casal residente na Rua dos Chéos, n.° 94, 1.°

Andar, 4710-230 Braga, tendo como herdeiros:
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e Marcelo Jorge da Costa Ribeiro e Azevedo, com o NIF
300112815, residente na Rua dos Chéos, n.° 94, 1.° Andar, 4710-
230 Braga,;
e Marta Teresa Pereira Azevedo, com o NIF 300112971, residente
na Rua dos Chéaos, n.° 94, 1.° Andar, 4710-230 Braga;
e Miguel Alexandre Pereira Azevedo, com o NIF 300113110,
residente na Rua dos Chaos, n.° 94, 1.° Andar, 4710-230 Braga.
Parcela C — composta por terreno, sito em Agra ou Agra de Baixo, Braga, confrontante
a Norte com Herdeiros de Mavilde Ribeiro, a Sul com Humberto Ribeiro, Nascente com
Limite de Freguesia e Complexo Industrial Grundig e a Poente com Rio Este, inscrito na
matriz predial rdstica da freguesia de Unido das Freguesias de Ferreiros e Gondizalves
sob o artigo matricial n.° 185, com area de 4.170m?, propriedade de Arlindo Correia e
Filhos, S.A., com o NIPC 501551832,com sede no Pargue Industrial de Celeirés, 2 Fase,
4705-414 Braga,;
Parcela D — composta por terreno, sito em Agras, Braga, confrontante a Norte comz
Samuel Ferreira, a Sul com Jodo Rodrigues Araujo, Nascente com Complexo da Grundig
e a Poente com Rio Este, inscrito na matriz predial rastica da freguesia de Unido das
Freguesias de Ferreiros e Gondizalves sob o artigo matricial n.° 174, com éarea de
17.500m2, propriedade de Maria Irene Rodrigues de Araltjo Reis, com o NIF
149433913, residente na Rua Maria Amélia Bastos Leite, n.° 121, 4705-120 Braga;
Parcela E — composta por terreno, sito em Agras, Braga, confrontante a Norte com
Caminho, a Sul com Ribeiro, Nascente com Ribeiro e a Poente com Rio Este, inscrito na
matriz predial ristica da freguesia de Uniao das Freguesias de Ferreiros e Gondizalves
sob o artigo matricial n.° 94, com area de 10.000m?, propriedade de Heranca de Rosa
Ferreira Aratdjo, com o NIF 700424113, cujo cabeca de casal e herdeiros se
desconhecem, sabendo-se que o cabeca de casal reside na Av. Jodo XXI, n.° 487, 3.°
B, 4715-035 Braga,;
Parcela F — composta por terreno, sito em Lugar de Agra, Braga, confrontante a Norte
com Herdeiros de Jo&o da Costa Granja, a Sul com Antonio da Costa Braga e Outros,
Nascente com Arminda Sousa P6voa e a Poente com Rio Este, inscrito na matriz predial
rustica da freguesia de Unido das Freguesias de Ferreiros e Gondizalves sob o artigo
matricial n.° 182, com &rea de 7.150m?, propriedade de Francisco Goncalves Gomes,
com o NIF 122855477, residente na Av. Doutor Porfirio da Silva, n.° 260, 4.°, Sdo José

de Séo Lazaro, 4715-044 Braga e de Heranca de Rosa Ferreira Aradjo, com o NIF
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700424113, cujo cabeca de casal e herdeiros se desconhecem, sabendo-se que o
cabeca de casal reside na Av. Jodo XXI, n.° 487, 3.° B, 4715-035 Braga;

- Parcela G — composta por terreno, sito em Lugar de Agra, Braga, confrontante a Norte
com Francisco Goncgalves Gomes, a Sul com Manuel da Costa Oliveira, Nascente com
Regueira de Consortes e a Poente com Rio Este, inscrito na matriz predial rastica da
freguesia de Unido das Freguesias de Ferreiros e Gondizalves sob o artigo matricial n.°
316, com area de 2.600m?, propriedade de Arlindo Correia e Filhos, S.A., com o NIPC
501551832,com sede no Parque Industrial de Celeirés, 2 Fase, 4705-414 Braga,

- Parcela H — composta por terreno, sito em Campo da Quintela/Quintela, Braga,
confrontante a Norte com Mario Araujo, a Sul com Caminho, Nascente com Limites de

Freguesia e a Poente com Caminho, inscrito na matriz predial ristica da freguesia de

<
Unido das Freguesias de Ferreiros e Gondizalves sob o artigo matricial n.° 10, com area g
de 2.400m?, propriedade de Heranca de Maria da Costa Leite, com o NIF 749067713, §
cujo cabeca de casal e herdeiros se desconhecem, sabendo-se que o cabeca de casal O ;
reside na Rua das Alminhas, n.° 18, 4705-480 Braga; ZEE)E
- Parcela | — composta por terreno, sita em Campo do Souto/Lugar da Estrada, << E
confrontante a Norte com Caminho Publico, a Sul com Maria Costa Leite, a Nascente E %
com Rio Este e a Poente com Caminho Publico, inscrita na matriz predial ristica daE_) 8
freguesia de Unido das Freguesias de Ferreiros e Gondizalves sob o artigo matricial n.° E §

11, com a area de 19.900m?, propriedade de Mario José Rodrigues Araujo, com o NIF
131526774, residente na Praceta André Soares, n.° 35, 4715-112 Braga;

- Parcela J — composta por terreno, sito em Campo do Cortelho/Lugar do Portelo, Braga,
confrontante a Norte com Estrada, a Sul com Caminho de Serventia, Nascente com José
Antoénio de Araujo e a Poente com Rio Este, inscrito na matriz predial rustica da freguesia
de Unido das Freguesias de Ferreiros e Gondizalves sob o artigo matricial n.° 12, com
area de 4.449m?, propriedade de Jilio Miguel Araujo Fernandes, com o NIF 139800190,
com sede em Rua Maria Amélia Bastos Leite, n.° 142, 4705-120 Braga e de José Maria
Botelho Construcdes e Imobiliaria, S.A, com o NIPC 503469769, com sede em Rua Tirso
Olazabal, Arcozelo, 4410-484 Vila Nova de Gaia.

17. Os proprietarios da restante area, com 23.101,00m?, devidamente identificada no mapa em

anexo, ndo sdo conhecidos, estando a parcela ou parcelas omissas na matriz, pelo que, a

existéncia de proposta devera ser publicitada através de editais a afixar nos locais de estilo

do municipio do lugar da situagdo do bem ou da sua maior extensao e das freguesias onde
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se localize e em dois numeros seguidos de dois dos jornais mais lidos na regidao, sendo um
destes de ambito nacional.

18. O Municipio de Braga, contratou um perito da lista oficial, para nos termos do n.° 4 do artigo
10.° do Cédigo das Expropriacdes, aprovado pela Lei n.° 168/99, de 18 de setembro, com
as respetivas alteracdes para proceder a avaliagcdo do terreno, tendo os peritos avaliado o
terreno em € 954.323,75 (novecentos e cinquenta e quatro mil, trezentos e vinte e trés
euros e setenta e cinco céntimos), encontrando-se a despesa respetiva com o0 necessario

e devido cabimento orcamental, conforme documento que se anexa,;

19. De acordo com o disposto na alinea ee), n° 1 do artigo 33° do Anexo | da Lei n° 75/2013, de
12 de setembro, que aprovou o Regime Juridico das Autarquias Locais, € da competéncia
da Camara Municipal criar, construir e gerir instalagfes, equipamentos, servigos, redes de
circulacdo, de transportes, de energia, de distribuicdo de bens e recursos fisicos integrados
no patrimonio do municipio ou colocados, por lei, sob administracdo municipal.

20. Compete a Camara Municipal propor a declaragdo de utilidade publica para efeitos de
expropriagdo, nos termos da alinea vv), do n° 1, do artigo 33° do Regime Juridico dast
Autarquias Locais, das Entidades Intermunicipais e do Associativismo Autarquico;

21. O artigo 14° n° 1 da Lei n.° 56/2008, de 4 de setembro, que procedeu a alteragéo do Cddigo
das Expropriacdes, aprovado pela lei 168/99 de 18 de setembro, prescreve que: “Salvo nos
casos previstos no numero seguinte, é da competéncia do ministro a cujo departamento
compete a apreciacéo final do processo:

a) A declaracéo de utilidade publica da expropriacdo dos bens imoveis e direitos a eles
inerentes".

PROPONHO QUE A CAMARA MUNICIPAL DELIBERE REQUERER A DIRECAO-GERAL DAS
AUTARQUIAS LOCAIS, NOS TERMOS DO ARTIGO 33.° DA LEI N.° 75/2013, DE 12 DE
SETEMBRO E DOS ARTIGOS 10°, 12° 13° 14° 15° 17° E 19° DO CODIGO DAS
EXPROPRIACOES:

1. A DECLARACAO DE UTILIDADE PUBLICA da expropria¢éo, com carater de urgéncia, pelos
motivos acima explanados, de uma A area de terreno a expropriar, com 109.512,00m? é composta

por varias parcelas de terreno, das quais sdo conhecidos 0s seguintes proprietarios:

- Parcela Al - composta por terreno, sito em Portelo, Braga, confrontante a Norte com

Grundig Eletrénica, a Sul e Nascente com Rio Este e a Poente com Estrada Nacional,

Pagina 9 de 13
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inscrito na matriz predial rustica da freguesia de Unido das Freguesias de Ferreiros e
Gondizalves sob o artigo matricial n.° 154, com area de 500m?, propriedade de José
Rodrigues de Araudjo, com o NIF 106834797, residente na Rua de Campolide, n.° 11, 6.°
Frente, 1070-026 Lisboa e Mario José Rodrigues Aradjo, com o NIF 131526774,
residente na Praceta André Soares, n.° 35, 4715-112 Braga;

- Parcela A2 — composta por terreno, sito em Silveira, Braga, confrontante a Norte, Sul e
Nascente com Rio Este e a Poente com Estrada Nacional, inscrito na matriz predial
rustica da freguesia de Unido das Freguesias de Ferreiros e Gondizalves sob o artigo
matricial n.° 155, com a area de 2.280m? propriedade de José Rodrigues de Araljo, com
o NIF 106834797, residente na Rua de Campolide, n.° 11, 6.° Frente, 1070-026 Lisboa
e Mario José Rodrigues Araujo, com o NIF 131526774, residente na Praceta André
Soares, n.° 35, 4715-112 Braga;

- Parcela A3 - composta por habitagdo e terreno, sito na Rua Maria Amélia Bastos Leite,

4700-112 Braga, confrontante a Norte com Estrada Nacional 2, a Sul com Rio Este, a

~

INFO RMA(;AO

Nascente com Francisco Ferreira Antonio da Silva Aradjo e a Poente com Alberto
Clemente Ferreira da Silva Aragjo, inscrita na matriz predial urbana da freguesia de
Unido das Freguesias de Ferreiros e Gondizalves sob o artigo matricial n.° 37, com area
de 325m? propriedade de José Rodrigues de Araujo, com o NIF 106834797, residente
na Rua de Campolide, n.° 11, 6.° Frente, 1070-026 Lisboa e Méario José Rodrigues
Araujo, com o NIF 131526774, residente na Praceta André Soares, n.° 35, 4715-112
Braga;

NUmero: 2024-1144 Data: 21/11/2024

- Parcela A4 — composta por habitacdo, sita ha estrada Nacional n.° 2, 4700-112 Braga,
inscrita na matriz predial urbana da freguesia de Unido das Freguesias de Ferreiros e
Gondizalves sob o artigo matricial n.° 38, com a area de 216m? propriedade de José
Rodrigues de Araudjo, com o NIF 106834797, residente na Rua de Campolide, n.° 11, 6.°
Frente, 1070-026 Lisboa e Mario José Rodrigues Aratjo, com o NIF 131526774,
residente na Praceta André Soares, n.° 35, 4715-112 Braga;

- Parcela B — composta por terreno, sito em Agra, Braga, confrontante a Norte com Rio e
Caminho, a Sul com Samuel Ferreira, a Nascente com Rego de Consortes e a Poente
com Rio Este, inscrito na matriz predial rdstica da freguesia de Unido das Freguesias de
Ferreiros e Gondizalves sob o artigo matricial n.° 127, com &area de 14.880m?,
propriedade de:

= Maria Teresa de Sousa Ribeiro e Azevedo, com o NIF 124311474,
residente na Rua dos Chéaos, n.° 94, 1.° Andar, 4710-230 Braga;

Cadigo Validagao: 67C7C4XANPNYARCMARJ3XGZF4

4 Verificagdo: https://braga.balcaoeletronico.pt/
Documento assinado eletronicamente na plataforma esPublico Gestiona |Pagina 10 / 13
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= Nuno Miguel Gomes e Azevedo, com o NIF 198922620, residente na Rua
Fernando Pessoa n.° 6, 6.° A, 2770-062 Paco De Arcos;

* Ricardo Gomes e Azevedo, com o NIF 201797623, residente na Rua
Fernando Pessoa n.° 6, 6.° A, 2770-062 Paco De Arcos;

= Filipe Manuel Carvalho da Silva Ribeiro e Azevedo, com o NIF
204747317, residente na Rua das Boucas n.° 254, Rendufe, 4720-621
Amares;

= Alexandra Azevedo de Sousa, com o NIF 206360339, residente na Rua
Corte Real, n.° 555, 1.° Dto., 4150-236 Porto;

= Ana Antunes Azevedo, com o NIF 25807238, residente na Av. Liberdade,
Nn.° 466 6.° Dto., Sdo José De Séo Lazaro, 4710-249 Braga,

= Mavilde Antunes Azevedo, com o NIF 239521250, residente na Av.
Liberdade, n.° 466 6.° Dto., Sdo José De Séo Lazaro, 4710-249 Braga;

» Heranca de Jorge Manuel de Sousa Ribeiro e Azevedo, com o NIF
746194897, cujo cabeca de casal residente na Rua dos Chéos, n.° 94, 1. &
Andar, 4710-230 Braga, tendo como herdeiros:

e Marcelo Jorge da Costa Ribeiro e Azevedo, com o NIF
300112815, residente na Rua dos Chéos, n.° 94, 1.° Andar, 4710-
230 Braga,;

NUmero: 2024-1144 Data: 21/11/2024

INFO RMA(;AO

e Marta Teresa Pereira Azevedo, com o NIF 300112971, residente
na Rua dos Chaos, n.° 94, 1.° Andar, 4710-230 Braga;
e Miguel Alexandre Pereira Azevedo, com o NIF 300113110,
residente na Rua dos Chéaos, n.° 94, 1.° Andar, 4710-230 Braga.
- Parcela C — composta por terreno, sito em Agra ou Agra de Baixo, Braga, confrontante
a Norte com Herdeiros de Mavilde Ribeiro, a Sul com Humberto Ribeiro, Nascente com
Limite de Freguesia e Complexo Industrial Grundig e a Poente com Rio Este, inscrito na
matriz predial rdstica da freguesia de Unido das Freguesias de Ferreiros e Gondizalves
sob o artigo matricial n.° 185, com area de 4.170m?, propriedade de Arlindo Correia e
Filhos, S.A., com o NIPC 501551832,com sede no Parque Industrial de Celeirés, 2 Fase,
4705-414 Braga,
- Parcela D — composta por terreno, sito em Agras, Braga, confrontante a Norte com
Samuel Ferreira, a Sul com Jodo Rodrigues Araujo, Nascente com Complexo da Grundig
e a Poente com Rio Este, inscrito na matriz predial rastica da freguesia de Unido das

Freguesias de Ferreiros e Gondizalves sob o artigo matricial n.° 174, com é&rea de

Cadigo Validagao: 67C7C4XANPNYARCMARJ3XGZF4

4 Verificagdo: https://braga.balcaoeletronico.pt/
Documento assinado eletronicamente na plataforma esPublico Gestiona |Pagina 11 /13
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17.500m2, propriedade de Maria Irene Rodrigues de Araljo Reis, com o NIF
149433913, residente na Rua Maria Amélia Bastos Leite, n.° 121, 4705-120 Braga;

- Parcela E — composta por terreno, sito em Agras, Braga, confrontante a Norte com
Caminho, a Sul com Ribeiro, Nascente com Ribeiro e a Poente com Rio Este, inscrito na
matriz predial rustica da freguesia de Uniao das Freguesias de Ferreiros e Gondizalves
sob o artigo matricial n.° 94, com area de 10.000m?, propriedade de Heranca de Rosa
Ferreira Aradjo, com o NIF 700424113, cujo cabeca de casal e herdeiros se
desconhecem, sabendo-se que o cabeca de casal reside na Av. Jodo XXI, n.° 487, 3.°
B, 4715-035 Braga,;

- Parcela F — composta por terreno, sito em Lugar de Agra, Braga, confrontante a Norte
com Herdeiros de Jodo da Costa Granja, a Sul com Antonio da Costa Braga e Outros,
Nascente com Arminda Sousa P6voa e a Poente com Rio Este, inscrito na matriz predial

rustica da freguesia de Unido das Freguesias de Ferreiros e Gondizalves sob o artigo

2024-1144 Data: 21/11/2024

matricial n.° 182, com &area de 7.150m?, propriedade de Francisco Gongalves Gomes, O:
com o NIF 122855477, residente na Av. Doutor Porfirio da Silva, n.° 260, 4.°, Sdo Jos 'ZEE),
de S&o Lazaro, 4715-044 Braga e de Heranca de Rosa Ferreira Aradjo, com o NIF <C
700424113, cujo cabeca de casal e herdeiros se desconhecem, sabendo-se que OE
cabeca de casal reside na Av. Jodo XXI, n.° 487, 3.° B, 4715-035 Braga; E_) 8
- Parcela G — composta por terreno, sito em Lugar de Agra, Braga, confrontante a Norte E §

com Francisco Gongalves Gomes, a Sul com Manuel da Costa Oliveira, Nascente com
Regueira de Consortes e a Poente com Rio Este, inscrito na matriz predial rdstica da
freguesia de Unido das Freguesias de Ferreiros e Gondizalves sob o artigo matricial n.°
316, com area de 2.600m?, propriedade de Arlindo Correia e Filhos, S.A., com o NIPC
501551832,com sede no Parque Industrial de Celeirés, 2 Fase, 4705-414 Braga,

- Parcela H — composta por terreno, sito em Campo da Quintela/Quintela, Braga,
confrontante a Norte com Mario Araujo, a Sul com Caminho, Nascente com Limites de
Freguesia e a Poente com Caminho, inscrito na matriz predial rastica da freguesia de
Unido das Freguesias de Ferreiros e Gondizalves sob o artigo matricial n.° 10, com area
de 2.400m?, propriedade de Heranca de Maria da Costa Leite, com o NIF 749067713,
cujo cabeca de casal e herdeiros se desconhecem, sabendo-se que o cabeca de casal
reside na Rua das Alminhas, n.° 18, 4705-480 Braga;

- Parcela | — composta por terreno, sita em Campo do Souto/Lugar da Estrada,
confrontante a Norte com Caminho PuUblico, a Sul com Maria Costa Leite, a Nascente

com Rio Este e a Poente com Caminho Publico, inscrita na matriz predial rastica da
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freguesia de Unido das Freguesias de Ferreiros e Gondizalves sob o artigo matricial n.°
11, com a area de 19.900m?, propriedade de Méario José Rodrigues Araljo, com o NIF
131526774, residente na Praceta André Soares, n.° 35, 4715-112 Braga;

- Parcela J — composta por terreno, sito em Campo do Cortelho/Lugar do Portelo, Braga,
confrontante a Norte com Estrada, a Sul com Caminho de Serventia, Nascente com José
Anténio de Araujo e a Poente com Rio Este, inscrito na matriz predial ristica da freguesia
de Unido das Freguesias de Ferreiros e Gondizalves sob o artigo matricial n.° 12, com
area de 4.449m?2, propriedade de Julio Miguel Araujo Fernandes, com o NIF 139800190,
com sede em Rua Maria Amélia Bastos Leite, n.° 142, 4705-120 Braga e de José Maria
Botelho Construcdes e Imobiliaria, S.A, com o NIPC 503469769, com sede em Rua Tirso
Olazabal, Arcozelo, 4410-484 Vila Nova de Gaia.

Os proprietarios da restante area, com 23.101,00m?, devidamente identificada no mapa em

anexo, ndo sao conhecidos, estando a parcela ou parcelas omissas na matriz.

2. A AUTORIZACAO DE POSSE ADMINISTRATIVA do imével a expropriar, em face da
R

fundamentada urgéncia.
3. A aprovacédo do valor de € 954.323,75 (novecentos e cinguenta e quatro mil, trezentos e
vinte e trés euros e setenta e cinco céntimos) relativo aos encargos a suportar com a

expropriagdo, em conformidade com os Relatérios de Avaliacdo do perito avaliador, em anexo.

NUmero: 2024-1144 Data: 21/11/2024

INFORMACAO

O Presidente da Camara
Ricardo Rio

Documentos Anexos:

1. Relatério de Avaliacao do Perito Oficial;
Cadernetas Prediais;

Planta Cadastral,

Planta de localizacéo;

Planta de ordenamento;

Planta de condicionantes;

N o g b~ wDd

Cabimento orgcamental.
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PARECERES/INFORMAGOES DESPACHOS/DELIBERACOES

Y

O Presidente da Camara Municipal,

Ricardo Rio, Dr.

INFORMAGCAO N.2: DC \ DATA: 21/11/2024

ASSUNTO: Informagdo de Cabimento da Expropriagdao de terrenos no para o Parque Ecoldgico do Rio

Este.

Ex.mo Sr. Presidente da Camara Municipal de Braga

No sequéncia do pedido de cabimento efetuado pelo Departamento Juridico, Processo Gestiona 338/2024, no dia 20
de novembro de 2024, para requerer a declaragcdo de utilidade publica da expropriagdo de uma parcela de terreno,
com 109.512 m2, localizada em Ferreiros, Unido de Freguesias de Ferreiros e Gondizalves, concelho de Braga,

destinada ao Parque Ecoldgico do Rio Este, informo o seguinte:

1. O nimero 3, do artigo 229, do Decreto-Lei 197/99, de 8 de Junho, em vigor, conforme norma revogatdria do
Decreto-Lei 18/2008 de 29 de Janeiro, estipula que dentro dos 60 dias anteriores ao fim do ano econémico, podem
ser efetuadas adjudicacGes de bens ou servicos ou celebrados contratos de arrendamento cujos efeitos se iniciem
no comego do ano econdmico imediato, desde que se verifiquem, cumulativamente, as seguintes condi¢des:

a) Constituir o fim da adjudicacdo ou da celebracdo do contrato despesa certa e indispensavel;

b) Os encargos contraidos ndo excederem a importancia de dois duodécimos da verba consignada a despesas

da mesma natureza no orgamento do ano em que se fizer a adjudicagdo ou se celebrar o contrato;

c) Seja devidamente declarado que no projeto de orgamento aplicavel foi inscrita a verba adequada para

suportar a despesa.

Praca Municipal 4704 - 514 BRAGA - tel.: 253 203 150 - fax: 253 613 387 - e-mail: municipe@cm-braga.pt

CMB - Oficio - Mod.010.01




AC

BRAGA

; & Municipio

DMG - DF - DIVISAO DE CONTABILIDADE

2. Por outro lado, o nimero 4 do mesmo artigo, estabelece que a declaracdo referida na alinea c) supre a
informacdo de cabimento exigida no instrumento do contrato e obedece a condi¢do do encargo vir a ser suportado

pela correspondente verba do orgamento do ano econdmico imediato.

Face ao exposto, e uma vez que, se verificam as condi¢des previstas no mencionado diploma legal, designadamente:
1. A despesa a contratar é indispensavel para a implementac¢do do Parque Ecoldgico do Rio Este, a concretizar
no préximo exercicio e apoiada por fundos comunitarios;
2. A dotacdo a prever na rubrica 07030313 Aquisicdo de Bens de Capital — outros, para o ano 2025, devera

rondar o montante de 9.124.000€, sendo que dois duodécimos representa 1.520.666,66€.
PropGe-se, relativamente a alinea c) do n.2 1, a dispensa da apresentagdo da informagdo de cabimento relativo ao
procedimento de despesa mencionado, atestando para o efeito que, os encargos associados ao contrato a celebrar, no
montante de 954.323,75€, serdo suportados pelo orgamento de 2025, através da rubrica “07.07030313 — Aquisi¢do de

bens de capital — outros”.

A Consideracido Superior.

A CHEFE DA DIVISAO DE CONTABILIDADE

Praca Municipal 4704 - 514 BRAGA - tel.: 253 203 150 - fax: 253 613 387 - e-mail: municipe@cm-braga.pt

CMB - Oficio - Mod.010.01
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VERO
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Processo : Avaliagdo de 4 parcelas com a area total de 3 321,00 m?, sitas na
freguesia de UNIAO DAS FREGUESIAS DE FERREIROS E GONDIZALVES, em
cumprimento do disposto no Artigo 102 do Codigo de Expropriagoes.

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Braga

EXPROPRIADO: JOSE RODRIGUES DE ARAUIJO
MARIO JOSE RODRIGUES ARAUIJO

Cliente: CMB — Camara Municipal de Braga
Tipo de Imével: 4 Parcelas de terreno com 3 321 m?
Localizacdo: Processo: Parque Ecoldgico do Este.
Data: Novembro de 2024

Ver o Verso Lda
Rua Andrade Corvo 50 6° esq® 1050-009 LISBOA
vitor_reis@veroverso.com 93222 50 90 1
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Dos Imoveis
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Avaliagdo das Parcelas

Terrenos Rusticos

7.1.1.  Estimativa da Justa Indemnizacdo — Terrenos Rusticos

Confronta¢do com valores pedidos no mercado

Terrenos Urbanos
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VER O VERSO

1. Resumo do Relatério de Avaliagao Imobilidria

AVALIADOR: Vitor Manuel dos Santos Reis em representacdo de VER-O-VERSO
Rua Andrade Corvo 50 62 esq?
1050-009 LISBOA

IMOVEL: 4 Parcelas, denominadas de Al a A4, destinadas a execucdo do parque
Ecoldgico do Este.

CLIENTE: CMB — Camara Municipal de Braga

AMBITO: A presente avaliagdo, seu relatdrio e demais pecas escritas e desenhadas
gue a compdem, apenas podem ser utilizadas pelo seu destinatario e
com o fim sobre o qual estd baseada a sua elaboragdo. Ndo serdo aceites
guaisquer responsabilidades, quando fora do seu objectivo, todo ou
parte deste relatério, for utilizado por terceiros.

Data da presente avalia¢ao: 15 de Novembro de 2024.
Data da ultima avaliacdo: ndo consta
Valor Global da Justa Indemnizagao: 62 319,35 € (sessenta e dois mil, trezentos e dezanove

euros e trinta e cinco céntimos).

O Avaliador Responsavel

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

(Perito da Lista Permanente do Tribunal da Relagdo de Lisboa)
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2. Objecto de Avaliacao - Identificacao

Pretende-se com a presente avaliacdo determinar o valor da Justa Indemniza¢do de quatro
parcelas de terreno, denominadas de Al a A4, destinadas a execugdo do Parque Ecoldgico do
Este, sitas na Rua Maria Amélia Bastos Leite e Caminho de Baixo, freguesia de Unido de
Freguesias de Ferreiros e Gondizalves, Concelho e Distrito de Braga.

As parcelas possuem a area total de 3 321,00 m? sendo o valor de aquisi¢do de 8,40 euros/m?,
conforme consta do pardagrafo 8.

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

3. Identificacao do Imével

As parcelas a expropriar situam-se nas imediacdes da Rua Maria Amélia Bastos Leite e Caminho
de Baixo, com acesso pela Rua Maria Amélia Bastos Leite, sita na freguesia de Unido de
Freguesias de Ferreiros e Gondizalves, Concelho e Distrito de Braga.

Planta de localizagdo sem escala.
41°31'57.23"N 8°26'18.18"0
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Trata-se de um conjunto de parcelas de terreno de configuracdo irregular e topografia plana,
actualmente ocupado por ruinas e vegetacdo espontanea, com as seguintes areas:

AREA
Parcela CLASSIFICACAO Terreno
Al 154 Rustico 500,00
A2 155 Rustico 2 280,00
A3 37 Urbano 325,00
A4 38 Urbano 216,00
3321,00

4. Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

As parcelas sdo compostas por um conjunto de Artigos Matriciais Rusticos e Urbanos, da Unido
de Freguesias de Ferreiros e Gondizalves.

AREA  AreaBruta
Parcela CPU CLASSIFICACAO Terreno Construcio

Al 154 Rustico 500,00

A2 155 Rustico 2 280,00

A3 37 Urbano 325,00 377,00

A4 38 Urbano 216,00 216,00
3321,00 593,00

Os titulares do Rendimento sdao, em partes iguais de %, JOSE RODRIGUES DE ARAUJO e MARIO
JOSE RODRIGUES ARAUJO.

5. Caracteristicas

5.1. Dos Imoéveis

As parcelas objecto de avaliagdo constituem um conjunto de terrenos rusticos e urbanos de
configuracdo irregular e topografia plana, actualmente ocupados por ruinas e vegetacao
espontanea.
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Planta de Ordenamento das Parcelas, sem escala.

De acordo com a planta de localizagdo fornecida, o conjunto das parcelas insere-se em zona
classificada como EV1 - Espagos Verdes de Utilizagdo Coletiva e parcialmente em zona

classificada como Zonas Inundaveis ou Ameacadas pelas Cheias.

Para além disso, na andlise da Planta de Condicionantes verifica-se que o conjunto de parcelas
se insere em REN - Reserva Ecoldgica Nacional.

Assim, presume-se que no espaco ndo é permitida qualquer construcdo, para la daquela que
consta dos artigos urbanos.

I 6. Estimativa da Justa Indemnizacao

6.1. Critério de avaliagdo - Terrenos Rusticos

O critério de avaliacdo adoptado, tal como estipula o Codigo 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 pre¢o que um comprador medianamente prudente

estaria disposto a pagar, sem que existissem quaisquer factores ou conveniéncias especiais para
Ver o Verso Lda
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o adquirir, tendo em atencdo a respectiva capacidade de uso e as circunstancias e condigOes de
facto existentes a data da declaragdo de utilidade publica (DUP). No caso presente, uma vez que

nao existe DUP, foram consideradas as condi¢Oes existentes a data da avaliagdo.

O Perito verificou o enquadramento da parcela no meio onde esta 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 Cddigo das ExpropriacGes, para efeitos do calculo da
indemnizac¢do por expropriagao, o solo classifica-se em solo apto para construcdo 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 agua, de energia eléctrica e
de saneamento, com caracteristicas adequadas para servir as edificacdes 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 esta destinado de acordo com instrumento de gestdo territorial, a adquirir as

caracteristicas descritas no ponto 4.4.1.;

O que, ndo estando abrangido pelo disposto nas alineas anteriores, possui todavia, alvarad de
loteamento ou licenga de construcdao em vigor no momento da declaragao de utilidade publica,
desde que o processo respectivo se tenha iniciado antes da data da notificagcdo a que se refere o

n.2 5 do artigo 10 do Cddigo das Expropriagoes.

Considera ainda o n.2 3 do mesmo artigo o solo apto para outros fins 0 que ndo se encontra em

qgualquer das situagdes previstas no ponto anterior.

De acordo com o Acérddo do Supremo Tribunal de Justica n?. 6/2011, que uniformiza a
jurisprudéncia nos seguintes termos: «Os terrenos integrados, seja em Reserva Agricola
Nacional (RAN), seja em Reserva Ecoldgica Nacional (REN), por forca do regime legal a que estdo
sujeitos, ndo podem ser classificados como «solo apto para construcao», nos termos do artigo
25.2, n.os 1, alinea a), e 2,do Cddigo das Expropriacdes, aprovado pelo artigo 1.2da Lei n.2

168/99, de 18 de Setembro, ainda que preencham os requisitos previstos naquele n.2 2.».

Para a parcelas em causa considerou-se que ndo reuniam as condicdes para serem classificadas

como solo apto para a construgdo.
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Assim, a estimativa do Valor da Justa Indemnizagao das parcelas em avaliacdo foi efectuada

considerando o terreno como solo para outros fins.

No entanto, uma vez que os artigos rusticos possuem pré-existéncias de construcdo, ainda que
em ruinas, consideraram-se essas parcelas como solo apto para a construgéo, sendo a area de

construcdo atribuida a que se encontra registada na Caderneta Predial.

7. Avaliacdo das Parcelas

7.1. Terrenos Rusticos

Nos termos do Art. 272 do Cédigo das Expropriagdes:

“1 - O valor do solo apto para outros fins sera o resultante da média aritmética actualizada entre
0s precos unitarios de aquisicdes ou avaliagGes fiscais que corrijam os valores declarados
efectuadas na mesma freguesia e nas freguesias limitrofes nos trés anos, de entre os ultimos
cinco, com média anual mais elevada, relativamente a prédios com idénticas caracteristicas,
atendendo aos parametros fixados em instrumento de planeamento territorial e a sua aptidao

especifica.

2 - Para os efeitos previstos no nimero anterior, os servicos competentes do Ministério das
Financas deverdo fornecer, a solicitacdo da entidade expropriante, a lista das transac¢Ges e das
avaliages fiscais que corrijam os valores declarados efectuadas na zona e os respectivos

valores.

3 - Caso ndo se revele possivel aplicar o critério estabelecido no n.2 1, por falta de elementos, o
valor do solo para outros fins serd calculado tendo em atengdo os seus rendimentos efectivo ou
possivel no estado existente a data da declaracdo de utilidade publica, a natureza do solo e do
subsolo, a configuracdo do terreno e as condi¢des de acesso, as culturas predominantes e o
clima da regido, os frutos pendentes e outras circunstancias objectivas susceptiveis de influir no

respectivo calculo.”

Uma vez que ndo foi possivel cumprir o previsto nos nimeros 1 e2, optou-se por efectuar a

avaliagdo tendo em consideragdo o numero 3.

Para tal foram considerados os rendimentos e custos médios da cultura de milho, uma das mais

presentes na regiao.

7.1.1. Estimativa da Justa Indemnizacao - Terrenos Rusticos
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De acordo com a pesquisa efectuada, a cultura de milho de regadio tem uma producdo média
de 14.000 kg por hectare, sendo o produto final vendido a um pre¢o médio de 0,30 € o

quilograma. Os custos de exploragdo médio desta cultura situam-se nos 40%.
Assim, temos:

Rendimento Potencial hectare: 14.000 kg x 1,0 ha x 0,30 €= 4 200,00 € anual/ha.
Custos de Exploragdo: 4 200,00 € x 40%= 1 680,00 € anuais/ha.

Rendimento Liquido: 4 200,00 € - 1 680,00 € = 2 520,00 € anual/ha

Taxa de capitalizacdo: 3%

A estimativa do valor da parcela foi efectuada recorrendo ao Método do Rendimento por

Capitalizacdo Directa.

O método da capitalizagdo de Rendas visa determinar o valor de um imdvel (urbano ou rustico),
em funcdo da sua capacidade de produzir rendimentos. Relaciona o rendimento futuro (num
pressuposto de optimizacdo e em atencdo ao tempo de vida econdmica), com o seu valor
presente e de forma a obter-se o valor de mercado (huma dptica de continuidade da utilizagdo).

Este método vocaciona-se para a determina¢do do valor presente de rendimentos futuros,
segundo o valor e o estado actuais. Pela capitalizacdo de rendas, os rendimentos presentes e
futuros sdo capitalizados através de uma taxa de aplicacdo de capital no mercado imobiliario.,

através da formula:

V = R/tx

\Y Valor do Imével

R Renda do periodo considerado

tx taxa de capitalizacdo para o periodo considerado

As taxas de capitalizacdo sdo determinadas em funcdo da relagdo entre os valores de renda e
venda verificados nos mercados imobilidrios em que os imdveis se inserem, reflectindo a

remuneracdo do risco desejada por um investidor.

Assim: V pot = 2 520,00 € / 3% = 84 000,00 €/ha 8,40 €/m?.
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7.2. Confrontacdo com valores pedidos no mercado

Terreno Agricola Travassos, Vila Verde

imovirtual. i i i
S -m » 000’00 --
imovirtual, : icola-com-boa- 1805 25000,00 13,8
exposicao-em-espinho-braga-1D1b0z8.html#1f67b83f86 g g
hitps://www.imovi i terreno-
Terreno Agricol Trandeiras / B 53000 23950000
errene Agricola o elras, e com-53-000m2-br: ga—IDlzsow'html#d37gb4008a ---m-

Terreno Agricola Espinho, Braga

4,96€

6,87 €

11,22€

7,96 €

4,07¢€

11,57 €

)

)

)

Classificagdo: 1- Com caracteristicas muito inferiores as do mercado; 3- Com caracteristicas similares as do mercado; 5 - Com caracteristicas muito superiores as do mercado;

Diferencial em termos de estado de conservagao e de idades entre os imoveis da
Mais ou menos valia da i dos iméveis face ao imével em avaliagdo

e 0 imével em avaliagio

Diferencial em termos qualitativos entre os iméveis da prospecgéo e o imével em avaliagio
Mais ou menos valia do piso dos iméves face ao imével em avaliagio

Correcgao pelo diferencial de dreas entre os iméveis da e 0imdvel em avaliagio
Indicagéo da Margem de negociago possivel para o iméveis da prospecg:

AR R ER
LR R

Foi efectuada uma prospeccdo de valores pedidos por imdveis rusticos, com uso agricola/florestal, tendo concluido que o valor médio se

aproxima do valor estimado no ponto anterior.
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7.3. Terrenos Urbanos

De acordo com o Art. 262 do CE:

\

1 - O valor do solo apto para a construcdo calcula-se por referéncia a construcdo que nele seria
possivel efectuar se ndo tivesse sido sujeito a expropriagdao, num aproveitamento econdmico 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 funcdo da localizacdo, da qualidade ambiental e dos equipamentos existentes na

zona, sem prejuizo do disposto no nimero 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 calgada, 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 agua, com servigo junto da parcela - 1%;

d) Rede de saneamento, com colector em servigo junto da parcela - 1,5%;

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

g) Estacdo depuradora, em ligagcdo com a rede de colectores de saneamento com servico junto

da parcela - 2%;
h) Rede distribuidora de gas junto da parcela - 1%;
i) Rede telefénica junto da parcela - 1%.

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

da edificagdo a considerar para efeito da determinag¢do 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 incomportavel para as infra-estruturas existentes, no
calculo do montante indemnizatério deverao ter-se em conta as despesas necessarias ao reforgo das

mesmas.
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O valor resultante da aplicagdo dos critérios fixados nos n.os 4 a 9 serd objecto da aplicagdo de

factor correctivo pela inexisténcia do risco e do esforco inerente a actividade construtiva, no

montante maximo de 15% do valor da avaliagdo.

Assim, o valor do solo a expropriar resultara 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 constru¢do/m? a custos controlados
F1 - fator de localizacdao considerando o todo nacional, necessariamente < 15%
F2 - fator aplicavel as areas ja infraestruturadas (existindo todas, atingira 10%).
D — despesas necessarias ao reforgo das infrarestuturas.

R - fator de risco (< 15%).

O custo da construcao tem como referencial o valor fixado administrativamente para efeitos

de aplicagdao dos regimes de habitagdo 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 area bruta das habita¢cdes de custos controlados nos termos da

presente portaria é calculado de acordo com a seguinte férmula:

CP=CS*130*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 RegiGes Auténomas da Madeira e dos Acgores;

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 drea da
habitagao;
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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, variavel entre 0 e 0,8,
conforme definido nas alineas f), g) e h) do artigo 13.2 do Cddigo do Imposto Municipal sobre as
TransmissGes Onerosas de Imdveis, aprovado pelo Decreto -Lei n.2 287/2003, de 12 de

novembro, na redacdo atual;

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

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

CA — é o coeficiente de atualizagdo 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
aplicard trimestralmente, com as necessdrias adaptagles, a revisdo de pregos calculada de
acordo com o regime de revisdo de precos das empreitadas de obras publicas e de obras

particulares e de aquisi¢cao de bens e servigos.

Para estimativa do Custo Actual foi consultado o indice de Custos de Construcdo de
Habitacdo Nova publicado pelo INE, que a Fevereiro de 2019 apresentava um valor de 90,91
e a Julho de 2024 (ultima estimativa) o valor de 120,63. Assim, de acordo com o paragrafo 9,
estima-se o Custo de Construcdo em 942,11 €/m2 de area bruta, a data da avaliacdo, para
Habita¢do. Como se trata de uma zona destinada a espagos industriais, corrigiu-se este valor
para 450,00 €/m2 de area bruta, valor que nos parece razoavel face aos valores praticados

no mercado.

A percentagem a aplicar ao valor da constru¢do para valorizagdo do solo, de acordo com os

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

Valor
Estimativa de acordo com o art2 26 Maximo Utilizado

n2 6 - Valor Base (até 15% valor da
construgdo) 15% 4,71%
n?7
a) Acesso Rodoviario 1,50% 1,0%
b) Passeios 0,50% 0,0%
c) Abastecimento de Agua 1,00% 0,25%
d) Saneamento 1,50% 0,25%
e) Rede Electrica 1,00% 0,25%
f) Aguas Pluviais 0,50% 0,25%
g) Estagdo depuradora 2,00% 0,25%
h) Rede Gas 1,00% 0,25%
i) Rede Telefdnica 1,00% 0,25%

Factor Resultante 7,5%
n2 8 - Redugdo/Acrescimo de custo
n? 10 - Factor Correctivo Risco -10,0%

Factor Terreno 6,7%

A adopgao de 4,71% para o valor base justifica-se se se considerar que 15% corresponde ao
valor maximo que o terreno melhor situado no ambito nacional pode ter. Num paralelismo com
os coeficientes de localizacdo do CIMI, verifica-se que a zona possui um coeficiente de
localizagdo de 0,9. Assim, justifica-se que o valor base de valoriza¢do seja menor que o maximo

admissivel no CE.

7.4. Benfeitorias

Uma vez que as benfeitorias se encontram em ruina, sem possibilidade de aproveitamento, ndao

foi atribuido qualquer valor.

8. Estimativa da Justa Indemnizacao das Parcelas

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

imoveis com capacidade construtiva, temos que:
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Valor
Custo Valor Unitario
Factor Construg¢do Unitario / Terreno / Valor da
AREA Area Bruta Valor Actual AB AT Parcela
Parcela CLASSIFICACAO Terreno Construgido Unitario €/m2 © © ©)

Al 154 Rustico 500,00 8,40 € 4200,00 €
A2 155 Rustico 2 280,00 8,40 € 19 152,00 €
A3 37 Urbano 325,00 377,00 7,0% 942,11 € 65,71 € 76,23 € 24 773,51 €
A4 38 Urbano 216,00 216,00 7,0% 942,11 € 65,71 € 65,71 € 14 193,84 €
3321,00 593,00 18,77 €| 62319,35€

8.1. Conclusao Justa Indemnizagao das Parcelas

Tendo em conta o atras exposto, considera-se que o Valor da Justa Indemniza¢do da parcela em

avaliagdo é de:

Parcela Valor Valor (extenso)
Al 4 200,00 € Quatro mil e duzentos euros
A2 19 152,00 € Dezanove mil, cento e cinquenta e dois euros
A3 24 773,51 € Vinte e quatro mil, setecentos e setenta e trés euros e
cinquenta e um céntimos
A4 14 193,84 € Catorze mil, cento e noventa e trés euros e oitenta e

quatro céntimos
TOTAL 62 319,35 €

9. Declaragao 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 Cédigo de Processo Civil, presta compromisso consciencioso das fungdes que
Ihes foram confiadas.

Lisboa, 19 de Novembrp de 2024
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AREA TOTAL A EXPROPRIAR - 109 512 m2
AREA DE PROPRIETARIOS CONHECIDOS

Al Agea - 500 M2 - JOSE RODRIGUES DE ARALID
MARIC JOSE ROCRIGLES ARALIO

A2 Area =2 280 m2 - JOSE RODRIGUES DE ARAUIO
MARIO JOSE RODRIGUES ARALIO

A3 Arza =325 m2 - JOSE RODRIGUES DE ARAUIO
MARTO I0SE RODRIGUES ARALIG

A4 Area - 216 m2 - J05E RODRIGUES DE ARMIO
MARTO JOSE RODRIGUES ARALIC

B Aren - 14 880 m2 - MARIA TERESA DE SOLISA RIBEIRO E AZEVEDO
NUNG MIGUEL GOMES E AZEVEDO
RICARDO GOMES E AZEVECD
FILIPE MANUEL CARVALHO DA SILVA RIBEIRG E AZEVEDO
ALEXARDRA AZEVEDQ DE 50USA
ANA ANTUNES AZEVEDD
MAVILDE ANTUNES AZEVEDC
JORGE MAMUEL DE SDUSA RIBEIRO E AZEVEDO - CARECA DE CAS/L DA H

< Area -4 170m2 - ARLINDO CORREIA E FILHOS $4
1] Ares - 17 51 m2 - MARIA JRENE RODRIGLIES DE ARALXD REIS
W, E Area - 10 000 m2 - ROSA FERREIRA DE ARALIO - CABECA DE CASAL DA HERARCA DE
.m r Area - 7 150 M2 - FRANCISCO GONGALVES GOMES
N S ROSA DE JESUS GONCALVES COMES - CARECA DE CASAL DA HERANCA DE
1 G Area - 2 600 m2 - ARLINDS CORRETA E FTLHOS SA
H Area -2 400 m2 - MARTA DA COSTA LETTE - CABEGA DE CASAL DA HERANCA DE
] Area = 19 G0Um2 - MARIO JOSE RODRIGUES ARAUIO
J Area- 4950 M2 - JULIO MIGUEL ARAUJO FERNAMNDES

JOSE MARIA BOTELHO CONSTRUCOUES E IMCBLLIARIA 54

AREA DE PROPRIETARIOS DESCONHECIDOS
fren - 22 101m2 - ARES DE PROPRIETARICS DESCONHECIDOS

LEGENDA

s Umnite da Intervencdo

mw ortnSat2023-CorVerdadeim

MUNICIPIO DE BRAGA
DIVISAQ DO AMBIENTE, >_..ﬂmx>00mm nE_<_>d0Pm E POLITICA ANIMAL

Ss_ﬁvﬂﬁg&e“ mm.a_am Ea"zo,;ok @
Assunto/Requerimento;  Parque Ecaldgico do Rie Este ESC: 1/2 000

Praca do Municipio | 444 - 514 Braga | Td:253 616 060 1 Fax: 251 203 151 | emai:muniopei@an-braga.pt | Sto: wwv.cm-bmga.pt
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@ Escala 1:10,000
Requerene Municinio de Braga Sy~ 2
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idntfcardo DNUOS | DEOT | DR
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Freguesia Ferreis O ens el RSy
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ESPACO AGRICOLAS

1

ESPACOS FLORESTAIS
m FPT - Espagos Florestais de Protecao
- FREP - Espagos Florestais de Recreio, Enguadramento e Estética da Paisagem
- FPP - Espagos Floreslais de Produgao
ESPAGO DE USO MULTIPLO AGRICOLA E FLORESTAL
| M - Espaco de Uso Multiplo Agricola e Florestal
ESPACOS AFETOS A EXPLORAGAO DE RECURSOS GEOLOGICOS

A - Espacos Agricolas

[[m]]m G1 - Espagos de Exploragao Consolidada % G2 - Espagos a Recuperar
ESPACOS NATURAIS
- Nca - Leitos de Cursos de Agua [ Nar- Afloramentos Rochasos

ESPACO DESTINADO A EQUIPAMENTOS E OUTRAS ESTRUTURAS OU OCUPACOES COMPATIVEIS COM O
ESTATUTO DE SOLO RURAL

El1 - Equipamentos - El2 - Infraestruturas
OUTRAS CATEGORIAS DE SOLO RURAL
[] en-Areas de Edificacac Dispersa C - Espago Gultural
I: AR - Aglomerados Rurais T - Espago de Ocupagao Turistica

EC1 - Espago Central

ER1

ER2 - IU maximo 1.4 m2/m2
ER3 - IU maximo 1.1 m2/m2
ER4 - IU maximo 0.75 m2/m2
ERS - IU méaximo 0.8 m2/m2
ER6

AE1 - Industrial de Grande ou Média Dimensao
AE2 - Comercial de Grande Dimensac
AE3 - Comercial de Média ou Pequena Dimensao

AE4 - Logistica
LEL AES - Restauracio ou Bebidas

ESPACOS VERDES

EV1 - Espagos Verdes de Utilizagao Coletiva

EV2 - Espagos Verdes de Enquadramento

EV3 - Espagos Verdes de Interior de Quarteirdo

EV4 - Espacos Verdes de Protego (Linhas de Agua ou REN)

B EVS5 - Espacos Verdes de Logradouros Privados
ESPACO DE USO ESPECIAL

Ul1 - Equipamentos

- - UI2 - Infraestruturas

ESPACOS URBANOS DE BAIXA DENSIDADE

=0 (T BD1 - IU méximo 0.5 m2/m2
=] = BD2 - IU méximo 0.4 m2/m2
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[7] INFRAESTRUTURAS VIARIAS
REDE RODOVIARIA
EXISTENTE PROPOSTA
— Infraestruturas Viarias == Rede Rodoviaria Distribuidora Proposta
== == Rede Rodoviaria Local Proposta
T Infraestruturas Viarias
REDE FERROVIARIA
EXISTENTE PROPOSTA
Int turas Fi tari « ==«  Rede Ferroviaria de Alta Velocidade Proposta
LIMITES
== Linhas de Agua a Superficie ==== Linhas de Agua Entubadas
Rede de Abastacimento de Aguas em Alta - AGERE Rede de Aguas Residuais em Alta - AGERE
=  Conduta Adutora/Elevatéria L—L  (Conduta ElevatériaEmissario de Aguas Residuais
¥— —®  Conduta Adutora/Elevatoria Em Construgao
MH Zonas Inundaveis ou Ameacadas pelas Cheias
] wre
D PPPMP - Plano de Pormenor do Parque do Monte Picoto
PPGT - Plano de Pormencr do Golfe Tibdes
PUTF - Plano de Urbenizag#o das 7 Fontes
g
e 4 Limite de Concelho (CAOP 2014)
B v ol
Identificagao da Cartografia de Referéncia Oxbise dos Cotenndey
Entidade Propeiethrta: Camaca Muniips! 0= Briga ojegdo: Proj 0¢ Gauss - ¢ =239 40' 00"
lln Mmﬁoﬁ.wmﬁ‘\!UP.Anm Topogritia. Laa. i Adks: Datum 73 Daturn Anrneerico Naoona (Cascas| 5 = 8" 07 54,862 W de Gr
i‘e,' BRACA Da ?;?w oiogachs: N 473 de 25:08.2013 Eootidhs ARrmatrien: F.6. »xie 13074 Felsa Oigeen:
Entidade pela Momologagio: Divegdo Goral oo Temtsre Exaticio Temsticn: methor qug §0% M« 180 558,
Sdrle Cartogrifics Nacionat: 110 000 Procisio Posicicnal Nominal de Reproduglio: 22m P:-85,200m do Ponto Celnrsl
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MUNICIPIO DE BRAGA
22 Revisao do Plano Diretor Municipal de Braga

Sprowtapse =1 %2016
s de Pt
caaizmdn Onan o6 Ut da 217

tu

fg BRAGA

C1

Extrato da Planta de Condicionantes - Condicionantes Gerals

Praga dohunicipio | 4704-514 Braga | Tel 253 203 150 | Fax: 253613 387 | email municipeom-braga.pt | Sitio: weaw. cmebraga.pt

ke 7 20 - ‘ f
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Limite da Prebensao

Requerente Municinio de Braga S - < P
4© Contripuirte: 506301172 A
identncardo DNUOS | DEOT | DF
Local ¢ PrRersao: Parque Ecdigico do Rio Este CARTOCRAFIA OF REFEREWA
Cnla Eﬂﬁ_n 003013 s
e il L TR A
(Dot m 7 g Caenm)
Cobmrtirn Anchotogwban 2012
e Guia: Data: 1841172004 Funcionano:
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RECURSOS HIDRICOS

AN

Zonas Inundéveis ou Ameagadas pelas Cheias

Nivel de Pleno Armazenamento da Aloufeira

Zona Reservada da Zona Terrestre de Protegéo da Albufeira
Zona Terrestre de Protegao da Albufeira

Leito das Aguas Fluviais

Leito das Aguas Fluviais - Tragado Esquemético
Leito e Margem das Aguas Fluviais (REN)
—=== Linhas de Agua Entubadas

RECURSOS GEOLOGICOS

] Ucengas de Exploragéo do Dominio Privado - Pedreiras

RECURSOS AGRICOLAS E FLORESTAIS

(110
': 604 Regime Florestal

m Posto de Vigia

;I Arvores e Arvoredo de Interesse Plblico

RAN - Reserva Agricala Nacional

RECURSOS ECOLOGICOS

=

E{] Area Excluida da Reserva Ecologica Nacional

REN - Reserva Ecolégica Nacional

EXCLUSOES
[~ AREAS
EXCLUIDAS AREAS i
(n2 de DA REN AFETADAS FIM A QUE SE DESTINA FUNDAMENTACAO
ordem)
<1 Area de Infiltrag@o Méaxima Espago Residencial Acerto Urbano
c2 Faixa de Protecéo a Albufeira Espago de Atividades Economi Ocupagao com Atividades Econdmicas
c3 Faixa de Protegéo a Albuleira Espaco de Atividades Econdmi QOcupagao com Atividades Econémicas
c4 Faixa de Proteg&o a Albufeira Espago de Atividades Economi Ocupagdo com Atividades Econémicas
c5 Faixa de Protegdo a Albuleira Espago Residencial Acerto Urbano
PATRIMONIO EDIFICADO

Patrimonio Arquitetonico Classificado

Monumento de Interesse Nacional Zona Geral de Protecéo

[]

- Imével de Interesse Publico ,I__:—j Zona Especial de Protecao
Imévei de Interesse Municipal L-—_—] Zona Non Aedificandi
Imével em Vias de Classificagio

Patrimonio Arqueoldgico Classificado

@ Zona Especial de Protegao - Menumento Nacional

:g& Zona Especial de Protegao - Interesse Publico

[EDIFICIOS PUBLICOS E OUTRAS CONS

Estabelecimentos Prisionais e Tutelares de Menores

: 7] E: o Prisional ou Tutelar de Menares Zona de Protegao

Defesa Nacional

E Instalag@o Afeta & Realizag8o de Operagdes Militares - “i Zona de Seyviddo
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Rede Eléctrica
T Infraestrutura de Transporte de Energia ‘ Infraestrutura de Produgao de Energla
l Infi ira de Transt céo de Energia
Gasoduto
#——F  Gasoduto X Infraestruluras Associadas
Rede Rodoviaria Nacional
Rede Fundamental Rede Complementar
— ltinerario Principal Auto - Estrada - ltinerario Complementar Auto - Estrada
Estrada Nacional
Estradas Regionais
o s Estrada Regional
Estradas Desclassificadas
Estradas Nacionais Desclassificadas Sob a Jurisdigdo da E.P.
Rede Rodoviéria Municipal

bealencoice d Estradas Nacionais Desclassificadas Integradas no Patriménio da Camara Municipal

P Estradas e Caminhos Municipals

beveasd

Rede Ferroviaria

——tn Via Férrea

Marcos Geodésicos

A Marco Geodésico O Zonade Protegio

Estabelecimentos com Substancias Perigosas

LY Estabelecimento com S Perigosas

’ I Limite do Concelho (CAOP 2014)

Identificacdo da Cartografia de Referéncia Origem das Coordenadas
°g Retangulares - Ponto Central.
Entidace Proprietaria: Cimara Mumtiow de Braga Sistema de Projecso: Projocdo Retarguss gy Gause - Elpsado oo Maytord @=39¢40' 00"
l‘u Entidade Produtora: AR TOP, Aara-Topsgraties. Lda. Sigtoms de Rotarancia: Lanm 73 Haylers Gawes, Dawm Amrico Nacanal (Cascasl :
— Data da Edigdo: 08.2013 Exatidao Planimetrica: o.m g 1 S0 4=8°07 54,862 W de Gr
= BRACGA Dain o W: da Homologagiios NF 173 G 25-06-2013 Exatidio Mimetrica; .C. v 1.0 1 00m Folea Origern:
f > Respansavel peta Homologacio: 0 rugio Geral o Tomidic Exatidio Temitiea: netror cuo 7% M:180 558
Sdrie Cartogrifica Nacional: 110 000 Procisho Posicional Norsinal do Reprodugdo: 22m P: -86.000m do Ponta Ceniral
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12. Fotos
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Processo : Avaliagao de 1 parcela, denominada Parcela B, com a area de 14 880,00
m?, sita na freguesia de UNIAO DAS FREGUESIAS DE FERREIROS E GONDIZALVES,
em cumprimento do disposto no Artigo 102 do Cédigo de Expropriagoes.

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Braga
EXPROPRIADOS:

MARIA TERESA DE SOUSA RIBEIRO E AZEVEDO

NUNO MIGUEL GOMES E AZEVEDO

RICARDO GOMES E AZEVEDO

FILIPE MANUEL CARVALHO DA SILVA RIBEIRO E AZEVEDO

ALEXANDRA AZEVEDO DE SOUSA

ANA ANTUNES AZEVEDO

MAVILDE ANTUNES AZEVEDO

JORGE MANUEL DE SOUSA RIBEIRO E AZEVEDO - CABECA DE CASAL
DA HERANCA DE

Cliente: CMB — Camara Municipal de Braga
Tipo de Imével: 1 Parcela de terreno com 14 880 m?
Localizagao: Processo: Parque Ecoldgico do Este.
Data: Novembro de 2024
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7.1.

7.2.

7.3.

8.1.

10.

11.

12.
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Resumo do Relatério de Avaliagdo Imobiliaria

Objecto de Avaliagao - Identificacao

Identificacdo do Imdvel

Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

Caracteristicas

Dos Imdveis

Estimativa da Justa Indemnizagao

Critério de avaliagcdo — Terrenos Rusticos

Avaliacao da Parcela

Terreno Rustico

7.1.1.  Estimativa da Justa Indemniza¢do — Terreno Rustico

Confrontagdo com valores pedidos no mercado

Benfeitorias

Estimativa da Justa Indemnizag¢ao das Parcelas

Conclusdo Justa Indemnizacao das Parcelas

Declaragdo do Perito Avaliador

Plantas

Documentagao fornecida

Fotos
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1. Resumo do Relatério de Avaliacao Imobiliaria

AVALIADOR: Vitor Manuel dos Santos Reis em representacao de VER-O-VERSO
Rua Andrade Corvo 50 62 esq?
1050-009 LISBOA

IMOVEL: 1 Parcela, denominada Parcela B, destinada a execuc¢do do parque
Ecolégico do Este.

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: 19 de Novembro de 2024.
Data da ultima avaliacdo: nao consta
Valor da Justa Indemnizagao: 124 992,00 € - Cento e vinte e quatro mil, novecentos

e noventa e dois euros.

O Avaliador Responsavel

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

(Perito da Lista Permanente do Tribunal da Relacdo de Lisboa)
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2. Objecto de Avaliacao - Identificacao

Pretende-se com a presente avaliagdao determinar o valor da Justa Indemnizagdo de uma parcela
de terreno, denominada Parcela B, destinada a execug¢do do Parque Ecoldgico do Este, sita na
Rua Maria Amélia Bastos Leite e Caminho de Baixo, freguesia de Unido de Freguesias de
Ferreiros e Gondizalves, Concelho e Distrito de Braga.

A parcela possui a area total de 14 880,00 m? sendo o valor de aquisicio de 8,40 euros/m?,
conforme consta do paragrafo 8.

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

3. Identificacao do Imével

A parcela a expropriar situa-se nas imediagdes da Rua Maria Amélia Bastos Leite e Caminho de
Baixo, com acesso pela Rua Maria Amélia Bastos Leite, sita na freguesia de Unido de Freguesias
de Ferreiros e Gondizalves, Concelho e Distrito de Braga.

Fig. 1 —Planta de localizagdo sem escala.
41°31'57.23"N 8°26'18.18"0
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Trata-se de uma parcela de terreno de configuracdo irregular e topografia plana, actualmente
ocupado por vegetacdo espontanea.

4. Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

A parcela a expropriar constitui a totalidade do Artigo Matricial Rustico 127, da Unido de

Freguesias de Ferreiros e Gondizalves.
CONFRONTACOES DO PREDIO:
Norte: RIO E CAMINHO Sul: SAMUEL FERREIRA
Nascente: REGO DE CONSORTES Poente: RIO ESTE

Os titulares do Rendimento sdo:

TITULAR DO RENDIMENTO Parte
MARIA TERESA DE SOUSA RIBEIRO E AZEVEDO 1/3
NUNO MIGUEL GOMES E AZEVEDO 1/18
RICARDO GOMES E AZEVEDO 1/18
FILIPE MANUEL CARVALHO DA SILVA RIBEIRO E AZEVEDO 1/18
ALEXANDRA AZEVEDO DE SOUSA 1/18
ANA ANTUNES AZEVEDO 1/18
MAVILDE ANTUNES AZEVEDO 1/18
JORGE MANUEL DE SOUSA RIBEIRO E AZEVEDO - CABECA DE CASAL DA 1/3
HERANCA DE

Encontra-se descrito na 22 Conservatdria do Registo Predial de Braga sob o n2 534/19961008 da

Freguesia de Ferreiros.

5. Caracteristicas

5.1. Dos Imoveis

A parcela objecto de avaliagdo é um terreno rustico de configuragdo irregular e topografia plana,

actualmente ocupado por vegetacdo espontanea.
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Planta de Ordenamento da Parcela, sem escala.

De acordo com a planta de localizagcdo fornecida, a parcela insere-se em zona classificada como
EV1 - Espacos Verdes de Utilizagdo Coletiva e parcialmente em zona classificada como Zonas
Inunddveis ou Ameacadas pelas Cheias.

Para além disso, na analise da Planta de Condicionantes verifica-se que a parcela se insere em
REN - Reserva Ecoldgica Nacional.

Assim, presume-se que no espag¢o nao é permitida qualquer construgao.

I 6. Estimativa da Justa Indemnizacao

6.1. Critério de avaliagdo - Terrenos Rusticos

O critério de avaliacdo adoptado, tal como estipula o Cédigo das Expropriacbes (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
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facto existentes a data da declaracgdo de utilidade publica (DUP). No caso presente, uma vez que
ndo existe DUP, foram consideradas as condig¢des existentes a data da avaliagao.

O Perito verificou o enquadramento da parcela no meio onde esta inserida e a sua classificagao

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
indemnizacdo por expropriacdo, o solo classifica-se em solo apto para construcdo e solo apto

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

O que dispde de acesso rodovidrio e de rede de abastecimento de dgua, de energia eléctrica e
de saneamento, com caracteristicas adequadas para servir as edificacdes 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.;

O que, ndo estando abrangido pelo disposto nas alineas anteriores, possui todavia, alvara de
loteamento ou licenca de construgdo em vigor no momento da declaragdo 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 Cddigo das Expropriacoes.

Considera ainda o n.2 3 do mesmo artigo o solo apto para outros fins o que ndo se encontra em

qualquer das situagdes previstas no ponto anterior.

De acordo com o Acérdio do Supremo Tribunal de Justica n2. 6/2011, que uniformiza a
jurisprudéncia nos seguintes termos: «Os terrenos integrados, seja em Reserva Agricola
Nacional (RAN), seja em Reserva Ecoldgica Nacional (REN), por forca do regime legal a que estdo
sujeitos, ndo podem ser classificados como «solo apto para construcdo», nos termos do artigo
25.9, n.os 1, alinea a), e 2,do Cddigo das Expropriacdes, aprovado pelo artigo 1.2da Lei n.2

168/99, de 18 de Setembro, ainda que preencham os requisitos previstos naquele n.2 2.».

Para a parcela em causa considerou-se que ndo reunia as condi¢Ges para ser classificada como

solo apto para a construgéo.

Assim, a estimativa do Valor da Justa Indemnizagdo da parcela em avaliagdo foi efectuada

considerando o terreno como solo para outros fins.
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7. Avaliacao da Parcela

7.1. Terreno Rustico

Nos termos do Art. 272 do Cédigo das Expropriacdes:

“1 - O valor do solo apto para outros fins serd o resultante da média aritmética actualizada entre
0s precos unitdrios de aquisicGes ou avaliagdes fiscais que corrijam os valores declarados
efectuadas na mesma freguesia e nas freguesias limitrofes nos trés anos, de entre os ultimos
cinco, com média anual mais elevada, relativamente a prédios com idénticas caracteristicas,
atendendo aos parametros fixados em instrumento de planeamento territorial e a sua aptidao
especifica.

2 - Para os efeitos previstos no nimero anterior, os servicos competentes do Ministério das
Financas deverdo fornecer, a solicitacdo da entidade expropriante, a lista das transacc¢des e das
avaliacbes fiscais que corrijam os valores declarados efectuadas na zona e os respectivos

valores.

3 - Caso ndo se revele possivel aplicar o critério estabelecido no n.2 1, por falta de elementos, o
valor do solo para outros fins sera calculado tendo em atencdo os seus rendimentos efectivo ou
possivel no estado existente a data da declaragao de utilidade publica, a natureza do solo e do
subsolo, a configuragao do terreno e as condi¢gdes de acesso, as culturas predominantes e o
clima da regido, os frutos pendentes e outras circunstancias objectivas susceptiveis de influir no

respectivo calculo.”

Uma vez que nado foi possivel cumprir o previsto nos niumeros 1 e2, optou-se por efectuar a

avaliagdo tendo em consideragdo o nimero 3.

Para tal foram considerados os rendimentos e custos médios da cultura de milho, uma das mais

presentes na regido.

7.1.1. Estimativa da Justa Indemnizagdo - Terreno Rustico

De acordo com a pesquisa efectuada, a cultura de milho de regadio tem uma produgao média
de 14.000 kg por hectare, sendo o produto final vendido a um pre¢o médio de 0,30 € o

quilograma. Os custos de exploragao médio desta cultura situam-se nos 40%.
Assim, temos:

Rendimento Potencial hectare: 14.000 kg x 1,0 ha x 0,30 €= 4 200,00 € anual/ha.
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Custos de Exploragdo: 4 200,00 € x 40%= 1 680,00 € anuais/ha.
Rendimento Liquido: 4 200,00 € - 1 680,00 € =2 520,00 € anual/ha
Taxa de capitalizagao: 3%

A estimativa do valor da parcela foi efectuada recorrendo ao Método do Rendimento por
Capitalizagdo Directa.

O método da capitalizacdo de Rendas visa determinar o valor de um imével (urbano ou rustico),
em funcdo da sua capacidade de produzir rendimentos. Relaciona o rendimento futuro (num
pressuposto de optimizacdo e em atencdo ao tempo de vida econdmica), com o seu valor
presente e de forma a obter-se o valor de mercado (huma dptica de continuidade da utilizagdo).

Este método vocaciona-se para a determinacdo do valor presente de rendimentos futuros,
segundo o valor e o estado actuais. Pela capitalizacdo de rendas, os rendimentos presentes e
futuros sdo capitalizados através de uma taxa de aplicacdo de capital no mercado imobilidrio.,

através da férmula:

V = R/tx

Vv Valor do Imével

R Renda do periodo considerado

tx taxa de capitalizagdo para o periodo considerado

As taxas de capitaliza¢do sdo determinadas em fun¢do da relagao entre os valores de renda e
venda verificados nos mercados imobilidrios em que os imdveis se inserem, reflectindo a

remuneragao do risco desejada por um investidor.

Assim: V pot =2 520,00 € / 3% = 84 000,00 €/ha 8,40 €/m>.
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7.2. Confrontacao com valores pedidos no mercado

Terreno Agricola Travassos, Vila Verde

imovirtual. i icol: il
verde-DicQim.himii2etacs4240 -m » 000’00 --
" ; Lcoa-com-boa: 1805 25000,00 13,85
exposicao-em-espinho-braga-1D1b0z8.html#1f67b83f86 g g
https://www.ii i i terreno-
Terreno Agricol Trandeiras / B 53000 239500,00
i - elras, e com-53-000m2-braga-ID12sOw. himl#d379b4008a ---m-

Terreno Agricola Espinho, Braga

4,96€

6,87 €

11,22€

7,96 €

4,07¢€

11,57 €

)

)

)

Classificagdo: 1- Com caracteristicas muito inferiores as do mercado; 3- Com caracteristicas similares as do mercado; 5 - Com caracteristicas muito superiores as do mercado;

Diferencial em termos de estado de conservagao e de idades entre os iméveis da
Mais ou menos valia da localizagdo dos iméveis face a0 imével em avaliagio
Diferencial em termos qualitativos entre os iméveis da prospecgéo e o imével em avaliagio
Mais ou menos valia do piso dos iméves face ao imével em avaliagio

Correcgao pelo diferencial de dreas entre os iméveis da &0 e 0 imével em avaliagio
Indicagéo da Margem de negociago possivel para o iméveis da prospecg:

e 0 imével em avaliagio

AR R ER
LR R

Foi efectuada uma prospeccdo de valores pedidos por iméveis rusticos, com uso agricola/florestal, tendo concluido que o valor médio se

aproxima do valor estimado no ponto anterior.
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7.3. Benfeitorias

N&o existem benfeitorias no terreno.

8. Estimativa da Justa Indemnizacao das Parcelas

Valor
Custo Valor Unitario
Factor Construc¢ido Unitario / Terreno / Valor da
AREA AreaBruta Valor Actual AB AT Parcela
Parcela CPU CLASSIFICACAQ Terreno Construgio Unitario €/m2 € (3] (€3]
B 154 Rustico 14 880,00 8,40 € | 124992,00 €
14 880,00 0,00 8,40 € | 124 992,00 €

8.1. Conclusao Justa Indemnizacao das Parcelas

Tendo em conta o atras exposto, considera-se que o Valor da Justa Indemnizagdo da parcela em

avaliacdo é de 124 992,00 € - Cento e vinte e quatro mil, novecentos e noventa e dois euros.

9. Declaracgao do Perito Avaliador

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

lhes foram confiadas.

Lisboa, 19 de Nov. de 2024
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ESPACO AGRICOLAS

1

ESPACOS FLORESTAIS
m FPT - Espagos Florestais de Protecao
- FREP - Espagos Florestais de Recreio, Enguadramento e Estética da Paisagem
- FPP - Espagos Floreslais de Produgao
ESPAGO DE USO MULTIPLO AGRICOLA E FLORESTAL
| M - Espaco de Uso Multiplo Agricola e Florestal
ESPACOS AFETOS A EXPLORAGAO DE RECURSOS GEOLOGICOS

A - Espacos Agricolas

[[m]]m G1 - Espagos de Exploragao Consolidada % G2 - Espagos a Recuperar
ESPACOS NATURAIS
- Nca - Leitos de Cursos de Agua [ Nar- Afloramentos Rochasos

ESPACO DESTINADO A EQUIPAMENTOS E OUTRAS ESTRUTURAS OU OCUPACOES COMPATIVEIS COM O
ESTATUTO DE SOLO RURAL

El1 - Equipamentos - El2 - Infraestruturas
OUTRAS CATEGORIAS DE SOLO RURAL
[] en-Areas de Edificacac Dispersa C - Espago Gultural
I: AR - Aglomerados Rurais T - Espago de Ocupagao Turistica

EC1 - Espago Central

ER1

ER2 - IU maximo 1.4 m2/m2
ER3 - IU maximo 1.1 m2/m2
ER4 - IU maximo 0.75 m2/m2
ERS - IU méaximo 0.8 m2/m2
ER6

AE1 - Industrial de Grande ou Média Dimensao
AE2 - Comercial de Grande Dimensac
AE3 - Comercial de Média ou Pequena Dimensao

AE4 - Logistica
LEL AES - Restauracio ou Bebidas

ESPACOS VERDES

EV1 - Espagos Verdes de Utilizagao Coletiva

EV2 - Espagos Verdes de Enquadramento

EV3 - Espagos Verdes de Interior de Quarteirdo

EV4 - Espacos Verdes de Protego (Linhas de Agua ou REN)

B EVS5 - Espacos Verdes de Logradouros Privados
ESPACO DE USO ESPECIAL

Ul1 - Equipamentos

- - UI2 - Infraestruturas

ESPACOS URBANOS DE BAIXA DENSIDADE

=0 (T BD1 - IU méximo 0.5 m2/m2
=] = BD2 - IU méximo 0.4 m2/m2
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EXISTENTE PROPOSTA
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22 Revisao do Plano Diretor Municipal de Braga
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RECURSOS HIDRICOS

AN

Zonas Inundéveis ou Ameagadas pelas Cheias

Nivel de Pleno Armazenamento da Aloufeira

Zona Reservada da Zona Terrestre de Protegéo da Albufeira
Zona Terrestre de Protegao da Albufeira

Leito das Aguas Fluviais

Leito das Aguas Fluviais - Tragado Esquemético
Leito e Margem das Aguas Fluviais (REN)
—=== Linhas de Agua Entubadas

RECURSOS GEOLOGICOS

] Ucengas de Exploragéo do Dominio Privado - Pedreiras

RECURSOS AGRICOLAS E FLORESTAIS

(110
': 604 Regime Florestal

m Posto de Vigia

;I Arvores e Arvoredo de Interesse Plblico

RAN - Reserva Agricala Nacional

RECURSOS ECOLOGICOS

=

E{] Area Excluida da Reserva Ecologica Nacional

REN - Reserva Ecolégica Nacional

EXCLUSOES
[~ AREAS
EXCLUIDAS AREAS i
(n2 de DA REN AFETADAS FIM A QUE SE DESTINA FUNDAMENTACAO
ordem)
<1 Area de Infiltrag@o Méaxima Espago Residencial Acerto Urbano
c2 Faixa de Protecéo a Albufeira Espago de Atividades Economi Ocupagao com Atividades Econdmicas
c3 Faixa de Protegéo a Albuleira Espaco de Atividades Econdmi QOcupagao com Atividades Econémicas
c4 Faixa de Proteg&o a Albufeira Espago de Atividades Economi Ocupagdo com Atividades Econémicas
c5 Faixa de Protegdo a Albuleira Espago Residencial Acerto Urbano
PATRIMONIO EDIFICADO

Patrimonio Arquitetonico Classificado

Monumento de Interesse Nacional Zona Geral de Protecéo

[]

- Imével de Interesse Publico ,I__:—j Zona Especial de Protecao
Imévei de Interesse Municipal L-—_—] Zona Non Aedificandi
Imével em Vias de Classificagio

Patrimonio Arqueoldgico Classificado

@ Zona Especial de Protegao - Menumento Nacional

:g& Zona Especial de Protegao - Interesse Publico

[EDIFICIOS PUBLICOS E OUTRAS CONS

Estabelecimentos Prisionais e Tutelares de Menores

: 7] E: o Prisional ou Tutelar de Menares Zona de Protegao

Defesa Nacional

E Instalag@o Afeta & Realizag8o de Operagdes Militares - “i Zona de Seyviddo
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Estradas Nacionais Desclassificadas Sob a Jurisdigdo da E.P.
Rede Rodoviéria Municipal

bealencoice d Estradas Nacionais Desclassificadas Integradas no Patriménio da Camara Municipal

P Estradas e Caminhos Municipals

Levee

Rede Ferroviaria

——tn Via Férrea

Marcos Geodésicos

A Marco Geodésico >  Zonade Protegfio

Estabelecimentos com Substancias Perigosas

LY Estabelecimento com S Perigosas

Limite do Concelho (CAOP 2014)

Identificacéo da Cartografia de Referéncia Origom dlas Coordenadas
°g Retangulares - Ponto Central
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12. Fotos
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Processo : Avaliagao de 1 parcela, denominada Parcela C, com a area de 4 170,00
m?, sita na freguesia de UNIAO DAS FREGUESIAS DE FERREIROS E GONDIZALVES,
em cumprimento do disposto no Artigo 102 do Cédigo de Expropriagoes.

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Braga

EXPROPRIADOS: ARLINDO CORREIA & FILHOS, S.A

Cliente: CMB — Camara Municipal de Braga
Tipo de Imével: 1 Parcela de terreno com 4 170,00 m?
Localizagao: Processo: Parque Ecoldgico do Este.
Data: Novembro de 2024
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1. Resumo do Relatério de Avaliacao Imobiliaria

AVALIADOR: Vitor Manuel dos Santos Reis em representacao de VER-O-VERSO
Rua Andrade Corvo 50 62 esq?
1050-009 LISBOA

IMOVEL: 1 Parcela, denominada Parcela C, destinada a execucdo do parque
Ecoldgico do Este.

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: 19 de Novembro de 2024.
Data da ultima avaliacdo: nao consta
Valor da Justa Indemnizagao: 35 028,00 € - trinta e cinco mil e vinte e oito euros.

O Avaliador Responsavel

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

(Perito da Lista Permanente do Tribunal da Relacdo de Lisboa)
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2. Objecto de Avaliacao - Identificacao

Pretende-se com a presente avaliagdao determinar o valor da Justa Indemnizagdo de uma parcela
de terreno, denominada Parcela C, destinada a execug¢do do Parque Ecoldgico do Este, sita na
Rua Maria Amélia Bastos Leite e Caminho de Baixo, freguesia de Unido de Freguesias de
Ferreiros e Gondizalves, Concelho e Distrito de Braga.

A parcela possui a érea total de 4 170,00 m? sendo o valor de aquisicio de 8,40 euros/m?,
conforme consta do paragrafo 8.

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

3. Identificacao do Imével

A parcela a expropriar situa-se nas imediagdes da Rua Maria Amélia Bastos Leite e Caminho de
Baixo, com acesso pela Rua Maria Amélia Bastos Leite, sita na freguesia de Unido de Freguesias
de Ferreiros e Gondizalves, Concelho e Distrito de Braga.

Fig. 1 —Planta de localizagdo sem escala.
41°31'57.23"N 8°26'18.18"0
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Trata-se de uma parcela de terreno de configuracdo irregular e topografia plana, actualmente
ocupado por vegetacdo espontanea.

4. Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

A parcela a expropriar constitui a totalidade do Artigo Matricial Rustico 185, da Unido de

Freguesias de Ferreiros e Gondizalves.
CONFRONTACOES DO PREDIO:
Norte: HERDEIROS DE MAVILDE RIBEIRO Sul: HUMBERTO RIBEIRO
Nascente: LIMITE DE FREGUESIA E COMPLEXO INDUSTRIAL GRUNDIG Poente: RIO ESTE

Os titulares do Rendimento sdo:

TITULAR DO RENDIMENTO Parte

Arlindo Correia & Filhos, S.A 1/1

5. Caracteristicas

5.1. Dos Imoveis

A parcela objecto de avaliacdo é um terreno rustico de configuracdo irregular e topografia plana,

actualmente ocupado por vegetagdo espontdnea.
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Planta de Ordenamento da Parcela, sem escala.

De acordo com a planta de localizagcdo fornecida, a parcela insere-se em zona classificada como
EV1 - Espacos Verdes de Utilizagdo Coletiva e parcialmente em zona classificada como Zonas
Inunddveis ou Ameacadas pelas Cheias.

Para além disso, na analise da Planta de Condicionantes verifica-se que a parcela se insere em
REN - Reserva Ecoldgica Nacional.

Assim, presume-se que no espag¢o nao é permitida qualquer construgao.

I 6. Estimativa da Justa Indemnizacao

6.1. Critério de avaliagdo - Terrenos Rusticos

O critério de avaliacdo adoptado, tal como estipula o Cédigo das Expropriacbes (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
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facto existentes a data da declaracgdo de utilidade publica (DUP). No caso presente, uma vez que
ndo existe DUP, foram consideradas as condig¢des existentes a data da avaliagao.

O Perito verificou o enquadramento da parcela no meio onde esta inserida e a sua classificagao

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
indemnizacdo por expropriacdo, o solo classifica-se em solo apto para construcdo e solo apto

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

O que dispde de acesso rodovidrio e de rede de abastecimento de dgua, de energia eléctrica e
de saneamento, com caracteristicas adequadas para servir as edificacdes 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.;

O que, ndo estando abrangido pelo disposto nas alineas anteriores, possui todavia, alvara de
loteamento ou licenca de construgdo em vigor no momento da declaragdo 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 Cddigo das Expropriacoes.

Considera ainda o n.2 3 do mesmo artigo o solo apto para outros fins o que ndo se encontra em

qualquer das situagdes previstas no ponto anterior.

De acordo com o Acérdio do Supremo Tribunal de Justica n2. 6/2011, que uniformiza a
jurisprudéncia nos seguintes termos: «Os terrenos integrados, seja em Reserva Agricola
Nacional (RAN), seja em Reserva Ecoldgica Nacional (REN), por forca do regime legal a que estdo
sujeitos, ndo podem ser classificados como «solo apto para construcdo», nos termos do artigo
25.9, n.os 1, alinea a), e 2,do Cddigo das Expropriacdes, aprovado pelo artigo 1.2da Lei n.2

168/99, de 18 de Setembro, ainda que preencham os requisitos previstos naquele n.2 2.».

Para a parcela em causa considerou-se que ndo reunia as condi¢Ges para ser classificada como

solo apto para a construgéo.

Assim, a estimativa do Valor da Justa Indemnizagdo da parcela em avaliagdo foi efectuada

considerando o terreno como solo para outros fins.

Ver o Verso Lda
Rua Andrade Corvo 50 6° esg® 1050-009 LISBOA
vitor_reis@veroverso.com 93 222 50 90 7



mailto:vitor_reis@veroverso.com

VER O VERSO

7. Avaliacao da Parcela

7.1. Terreno Rustico

Nos termos do Art. 272 do Cédigo das Expropriacdes:

“1 - O valor do solo apto para outros fins serd o resultante da média aritmética actualizada entre
0s precos unitdrios de aquisicGes ou avaliagdes fiscais que corrijam os valores declarados
efectuadas na mesma freguesia e nas freguesias limitrofes nos trés anos, de entre os ultimos
cinco, com média anual mais elevada, relativamente a prédios com idénticas caracteristicas,
atendendo aos parametros fixados em instrumento de planeamento territorial e a sua aptidao
especifica.

2 - Para os efeitos previstos no nimero anterior, os servicos competentes do Ministério das
Financas deverdo fornecer, a solicitacdo da entidade expropriante, a lista das transacc¢des e das
avaliacbes fiscais que corrijam os valores declarados efectuadas na zona e os respectivos

valores.

3 - Caso ndo se revele possivel aplicar o critério estabelecido no n.2 1, por falta de elementos, o
valor do solo para outros fins sera calculado tendo em atencdo os seus rendimentos efectivo ou
possivel no estado existente a data da declaragao de utilidade publica, a natureza do solo e do
subsolo, a configuragao do terreno e as condi¢gdes de acesso, as culturas predominantes e o
clima da regido, os frutos pendentes e outras circunstancias objectivas susceptiveis de influir no

respectivo calculo.”

Uma vez que nado foi possivel cumprir o previsto nos niumeros 1 e2, optou-se por efectuar a

avaliagdo tendo em consideragdo o nimero 3.

Para tal foram considerados os rendimentos e custos médios da cultura de milho, uma das mais

presentes na regido.

7.1.1. Estimativa da Justa Indemnizagdo - Terreno Rustico

De acordo com a pesquisa efectuada, a cultura de milho de regadio tem uma produgao média
de 14.000 kg por hectare, sendo o produto final vendido a um pre¢o médio de 0,30 € o

quilograma. Os custos de exploragao médio desta cultura situam-se nos 40%.
Assim, temos:

Rendimento Potencial hectare: 14.000 kg x 1,0 ha x 0,30 €= 4 200,00 € anual/ha.
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Custos de Exploragdo: 4 200,00 € x 40%= 1 680,00 € anuais/ha.
Rendimento Liquido: 4 200,00 € - 1 680,00 € =2 520,00 € anual/ha
Taxa de capitalizagao: 3%

A estimativa do valor da parcela foi efectuada recorrendo ao Método do Rendimento por
Capitalizagdo Directa.

O método da capitalizacdo de Rendas visa determinar o valor de um imével (urbano ou rustico),
em funcdo da sua capacidade de produzir rendimentos. Relaciona o rendimento futuro (num
pressuposto de optimizacdo e em atencdo ao tempo de vida econdmica), com o seu valor
presente e de forma a obter-se o valor de mercado (huma dptica de continuidade da utilizagdo).

Este método vocaciona-se para a determinacdo do valor presente de rendimentos futuros,
segundo o valor e o estado actuais. Pela capitalizacdo de rendas, os rendimentos presentes e
futuros sdo capitalizados através de uma taxa de aplicacdo de capital no mercado imobilidrio.,

através da férmula:

V = R/tx

Vv Valor do Imével

R Renda do periodo considerado

tx taxa de capitalizagdo para o periodo considerado

As taxas de capitaliza¢do sdo determinadas em fun¢do da relagao entre os valores de renda e
venda verificados nos mercados imobilidrios em que os imdveis se inserem, reflectindo a

remuneragao do risco desejada por um investidor.

Assim: V pot =2 520,00 € / 3% = 84 000,00 €/ha 8,40 €/m>.
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7.2. Confrontacao com valores pedidos no mercado

Terreno Agricola Travassos, Vila Verde

imovirtual. i icol: il
verde-DicQim.himii2etacs4240 -m » 000’00 --
" ; Lcoa-com-boa: 1805 25000,00 13,85
exposicao-em-espinho-braga-1D1b0z8.html#1f67b83f86 g g
https://www.ii i i terreno-
Terreno Agricol Trandeiras / B 53000 239500,00
i - elras, e com-53-000m2-braga-ID12sOw. himl#d379b4008a ---m-

Terreno Agricola Espinho, Braga

4,96€

6,87 €

11,22€

7,96 €

4,07¢€

11,57 €

)

)

)

Classificagdo: 1- Com caracteristicas muito inferiores as do mercado; 3- Com caracteristicas similares as do mercado; 5 - Com caracteristicas muito superiores as do mercado;

Diferencial em termos de estado de conservagao e de idades entre os iméveis da
Mais ou menos valia da localizagdo dos iméveis face a0 imével em avaliagio
Diferencial em termos qualitativos entre os iméveis da prospecgéo e o imével em avaliagio
Mais ou menos valia do piso dos iméves face ao imével em avaliagio

Correcgao pelo diferencial de dreas entre os iméveis da &0 e 0 imével em avaliagio
Indicagéo da Margem de negociago possivel para o iméveis da prospecg:

e 0 imével em avaliagio

AR R ER
LR R

Foi efectuada uma prospeccdo de valores pedidos por iméveis rusticos, com uso agricola/florestal, tendo concluido que o valor médio se

aproxima do valor estimado no ponto anterior.
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7.3. Benfeitorias

N&o existem benfeitorias no terreno.

8. Estimativa da Justa Indemnizacao das Parcelas

Valor
Custo Valor Unitario
Factor Construg¢do Unitario / Terreno / Valor da
AREA Area Bruta  Valor Actual AB AT Parcela
Parcela CPU CLASSIFICACAO Terreno Construgio Unitario €/m2 (€3] € €
C 185 Rustico 4170,00 8,40 € 35028,00 €
4170,00 0,00 8,40 €| 35028,00 €

8.1. Conclusao Justa Indemnizacao das Parcelas

Tendo em conta o atras exposto, considera-se que o Valor da Justa Indemnizagdo da parcela em

avaliacdo é de 35 028,00 € - trinta e cinco mil e vinte e oito euros.

9. Declaracgao do Perito Avaliador

Vitor Reis, Perito Avaliador actuando em nome de. VER-O-VERSO, Lda., Perito Avaliador da Lista
Oficial do Tribunal da Relagao de Lisboa, declara para os devidos efeitos que, nos termos do n23

do artigo 4972 do Cddigo de Processo Civil, presta compromisso consciencioso das fungdes que

lhes foram confiadas.

Lisboa, 19 de Noveribro de 2024
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ESPACO AGRICOLAS

1

ESPACOS FLORESTAIS
m FPT - Espagos Florestais de Protecao
- FREP - Espagos Florestais de Recreio, Enguadramento e Estética da Paisagem
- FPP - Espagos Floreslais de Produgao
ESPAGO DE USO MULTIPLO AGRICOLA E FLORESTAL
| M - Espaco de Uso Multiplo Agricola e Florestal
ESPACOS AFETOS A EXPLORAGAO DE RECURSOS GEOLOGICOS

A - Espacos Agricolas

[[m]]m G1 - Espagos de Exploragao Consolidada % G2 - Espagos a Recuperar
ESPACOS NATURAIS
- Nca - Leitos de Cursos de Agua [ Nar- Afloramentos Rochasos

ESPACO DESTINADO A EQUIPAMENTOS E OUTRAS ESTRUTURAS OU OCUPACOES COMPATIVEIS COM O
ESTATUTO DE SOLO RURAL

El1 - Equipamentos - El2 - Infraestruturas
OUTRAS CATEGORIAS DE SOLO RURAL
[] en-Areas de Edificacac Dispersa C - Espago Gultural
I: AR - Aglomerados Rurais T - Espago de Ocupagao Turistica

EC1 - Espago Central

ER1

ER2 - IU maximo 1.4 m2/m2
ER3 - IU maximo 1.1 m2/m2
ER4 - IU maximo 0.75 m2/m2
ERS - IU méaximo 0.8 m2/m2
ER6

AE1 - Industrial de Grande ou Média Dimensao
AE2 - Comercial de Grande Dimensac
AE3 - Comercial de Média ou Pequena Dimensao

AE4 - Logistica
LEL AES - Restauracio ou Bebidas

ESPACOS VERDES

EV1 - Espagos Verdes de Utilizagao Coletiva

EV2 - Espagos Verdes de Enquadramento

EV3 - Espagos Verdes de Interior de Quarteirdo

EV4 - Espacos Verdes de Protego (Linhas de Agua ou REN)

B EVS5 - Espacos Verdes de Logradouros Privados
ESPACO DE USO ESPECIAL

Ul1 - Equipamentos

- - UI2 - Infraestruturas

ESPACOS URBANOS DE BAIXA DENSIDADE

=0 (T BD1 - IU méximo 0.5 m2/m2
=] = BD2 - IU méximo 0.4 m2/m2
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[7] INFRAESTRUTURAS VIARIAS
REDE RODOVIARIA
EXISTENTE PROPOSTA
— Infraestruturas Viarias == Rede Rodoviaria Distribuidora Proposta
== == Rede Rodoviaria Local Proposta
T Infraestruturas Viarias
REDE FERROVIARIA
EXISTENTE PROPOSTA
Int turas Fi tari « ==«  Rede Ferroviaria de Alta Velocidade Proposta
LIMITES
== Linhas de Agua a Superficie ==== Linhas de Agua Entubadas
Rede de Abastacimento de Aguas em Alta - AGERE Rede de Aguas Residuais em Alta - AGERE
=  Conduta Adutora/Elevatéria L—L  (Conduta ElevatériaEmissario de Aguas Residuais
¥— —®  Conduta Adutora/Elevatoria Em Construgao
MH Zonas Inundaveis ou Ameacadas pelas Cheias
] wre
D PPPMP - Plano de Pormenor do Parque do Monte Picoto
PPGT - Plano de Pormencr do Golfe Tibdes
PUTF - Plano de Urbenizag#o das 7 Fontes
g
e 4 Limite de Concelho (CAOP 2014)
B v ol
Identificagao da Cartografia de Referéncia Oxbise dos Cotenndey
Entidade Propeiethrta: Camaca Muniips! 0= Briga ojegdo: Proj 0¢ Gauss - ¢ =239 40' 00"
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Entidade pela Momologagio: Divegdo Goral oo Temtsre Exaticio Temsticn: methor qug §0% M« 180 558,
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RECURSOS HIDRICOS

AN

Zonas Inundéveis ou Ameagadas pelas Cheias

Nivel de Pleno Armazenamento da Aloufeira

Zona Reservada da Zona Terrestre de Protegéo da Albufeira
Zona Terrestre de Protegao da Albufeira

Leito das Aguas Fluviais

Leito das Aguas Fluviais - Tragado Esquemético
Leito e Margem das Aguas Fluviais (REN)
—=== Linhas de Agua Entubadas

RECURSOS GEOLOGICOS

] Ucengas de Exploragéo do Dominio Privado - Pedreiras

RECURSOS AGRICOLAS E FLORESTAIS

(110
': 604 Regime Florestal

m Posto de Vigia

;I Arvores e Arvoredo de Interesse Plblico

RAN - Reserva Agricala Nacional

RECURSOS ECOLOGICOS

=

E{] Area Excluida da Reserva Ecologica Nacional

REN - Reserva Ecolégica Nacional

EXCLUSOES
[~ AREAS
EXCLUIDAS AREAS i
(n2 de DA REN AFETADAS FIM A QUE SE DESTINA FUNDAMENTACAO
ordem)
<1 Area de Infiltrag@o Méaxima Espago Residencial Acerto Urbano
c2 Faixa de Protecéo a Albufeira Espago de Atividades Economi Ocupagao com Atividades Econdmicas
c3 Faixa de Protegéo a Albuleira Espaco de Atividades Econdmi QOcupagao com Atividades Econémicas
c4 Faixa de Proteg&o a Albufeira Espago de Atividades Economi Ocupagdo com Atividades Econémicas
c5 Faixa de Protegdo a Albuleira Espago Residencial Acerto Urbano
PATRIMONIO EDIFICADO

Patrimonio Arquitetonico Classificado

Monumento de Interesse Nacional Zona Geral de Protecéo

[]

- Imével de Interesse Publico ,I__:—j Zona Especial de Protecao
Imévei de Interesse Municipal L-—_—] Zona Non Aedificandi
Imével em Vias de Classificagio

Patrimonio Arqueoldgico Classificado

@ Zona Especial de Protegao - Menumento Nacional

:g& Zona Especial de Protegao - Interesse Publico

[EDIFICIOS PUBLICOS E OUTRAS CONS

Estabelecimentos Prisionais e Tutelares de Menores

: 7] E: o Prisional ou Tutelar de Menares Zona de Protegao

Defesa Nacional

E Instalag@o Afeta & Realizag8o de Operagdes Militares - “i Zona de Seyviddo
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Rede Eléctrica
T Infraestrutura de Transporte de Energia ‘ Infraestrutura de Produgao de Energla
l Infi ira de Transt céo de Energia
Gasoduto
#——F  Gasoduto X Infraestruluras Associadas
Rede Rodoviaria Nacional
Rede Fundamental Rede Complementar
— Itinerario Principal Auto - Estrada - ltinerario Complementar Auto - Estrada
Estrada Nacional
Estradas Regionais
o s Estrada Regional
Estradas Desclassificadas
Estradas Nacionais Desclassificadas Sob a Jurisdigdo da E.P.
Rede Rodoviéria Municipal

bealencoice d Estradas Nacionais Desclassificadas Integradas no Patriménio da Camara Municipal

P Estradas e Caminhos Municipals

Levee

Rede Ferroviaria

——tn Via Férrea

Marcos Geodésicos

A Marco Geodésico >  Zonade Protegfio

Estabelecimentos com Substancias Perigosas

LY Estabelecimento com S Perigosas

Limite do Concelho (CAOP 2014)

Identificacéo da Cartografia de Referéncia Origom dlas Coordenadas
°g Retangulares - Ponto Central
Entidace Proprietdria: Climara Mumtiow de Braga Sistema de Projecso: Projocdo Retarguss gy Gause - Elpsado oo Maytord @=39¢40' 00"
» Entidace Produtora: AR TOP, Asro-fopogritiea. Laa. Sigloma de Reterencia: Lanim 73 Haylerd Gaues, Dawm Aumatrico Nacanal (Coscanl | %
— Data da Edigdo: 08.2013 Exatidao Planimetrica: o.m g 1 S0 4=8°07 54,862 W de Gr
= BRACA Dsin o 1 da Homologacio: B 173 cx 25-08-2013 Exatidito Alireirica; F.C. o1 100m Falea Origern.
‘ L4 Entidade Responsavel pela Homologagio: 0 rugio Goral do Tomidic Exatidlio Tematiea: nethor cuo 90% M:+ 180 558
Sdrie Cartogrifica Nacional: 1 10000 Procisho Posicional Norsinal do Reproduedo: 22m P: -88.090m do Ponto Ceniral
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Processo : Avaliagao de 1 parcela, denominada Parcela D, com a area de 17 500,00
m?, sita na freguesia de UNIAO DAS FREGUESIAS DE FERREIROS E GONDIZALVES,
em cumprimento do disposto no Artigo 102 do Cédigo de Expropriagoes.

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Braga

EXPROPRIADOS: MARIA IRENE RODRIGUES DE ARAUJO REIS

Cliente: CMB — Camara Municipal de Braga
Tipo de Imével: 1 Parcela de terreno com 17 500,00 m?
Localizagao: Processo: Parque Ecoldgico do Este.
Data: Novembro de 2024
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Resumo do Relatério de Avaliagdo Imobilidria

Objecto de Avaliagao - Identificacao

Identificacdo do Imdvel

Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

Caracteristicas

Dos Imdveis

Estimativa da Justa Indemnizagao

Critério de avaliagcdo — Terrenos Rusticos

Avaliacao da Parcela

Terreno Rustico

7.1.1.  Estimativa da Justa Indemniza¢do — Terreno Rustico

Confrontagdo com valores pedidos no mercado

Benfeitorias

Estimativa da Justa Indemnizag¢ao das Parcelas

Conclusdo Justa Indemnizacao das Parcelas

Declaragdo do Perito Avaliador

Plantas

Documentagao fornecida

Fotos
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1. Resumo do Relatério de Avaliacao Imobiliaria

AVALIADOR: Vitor Manuel dos Santos Reis em representacao de VER-O-VERSO
Rua Andrade Corvo 50 62 esq?
1050-009 LISBOA

IMOVEL: 1 Parcela, denominada Parcela D, destinada a execucdo do parque
Ecolégico do Este.

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: 19 de Novembro de 2024.
Data da ultima avaliacdo: nao consta
Valor da Justa Indemnizagao: 147 000,00 € - cento e quarenta e sete mil euros.

O Avaliador Responsavel

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

(Perito da Lista Permanente do Tribunal da Relacdo de Lisboa)
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2. Objecto de Avaliacao - Identificacao

Pretende-se com a presente avaliagdao determinar o valor da Justa Indemnizagdo de uma parcela
de terreno, denominada Parcela D, destinada a execucdo do Parque Ecoldgico do Este, sita na
Rua Maria Amélia Bastos Leite e Caminho de Baixo, freguesia de Unido de Freguesias de
Ferreiros e Gondizalves, Concelho e Distrito de Braga.

A parcela possui a area total de 17 500,00 m? sendo o valor de aquisicio de 8,40 euros/m?,
conforme consta do paragrafo 8.

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

3. Identificacao do Imével

A parcela a expropriar situa-se nas imediagdes da Rua Maria Amélia Bastos Leite e Caminho de
Baixo, com acesso pela Rua Maria Amélia Bastos Leite, sita na freguesia de Unido de Freguesias
de Ferreiros e Gondizalves, Concelho e Distrito de Braga.

Fig. 1 —Planta de localizagdo sem escala.
41°31'57.23"N 8°26'18.18"0
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Trata-se de uma parcela de terreno de configuragdo irregular e topografia plana, actualmente
ocupado por vegetacdo espontanea.

|4. Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

A parcela a expropriar constitui a totalidade do Artigo Matricial Rustico 174, da Unido de

Freguesias de Ferreiros e Gondizalves.

CONFRONTACOES DO PREDIO:
Norte: SAMUEL FERREIRA Sul: JOAO RODRIGUES ARAUJO
Nascente: COMPLEXO DA GRUNDIG Poente: RIO ESTE

Os titulares do Rendimento sdo:

TITULAR DO RENDIMENTO Parte

Maria Irene Rodrigues de Araujo Reis 1/1

I 5. Caracteristicas

5.1. Dos Imodveis

A parcela objecto de avaliacdo é um terreno rustico de configuracdo irregular e topografia plana,
actualmente ocupado por vegetacdo espontanea.
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Planta de Ordenamento da Parcela, sem escala.
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De acordo com a planta de localizacdo fornecida, a parcela insere-se em zona classificada como
EV1 - Espacos Verdes de Utilizagdo Coletiva e parcialmente em zona classificada como Zonas

Inundaveis ou Ameacadas pelas Cheias.

Para além disso, na analise da Planta de Condicionantes verifica-se que a parcela se insere em

REN - Reserva Ecoldgica Nacional.

Assim, presume-se que no espac¢o nao é permitida qualquer construcgao.

6. Estimativa da Justa Indemnizacao

6.1. Critério de avaliacao - Terrenos Rusticos

O critério de avaliagdo adoptado, tal como estipula o Cédigo das ExpropriacBes (Lei n.2 168/99,
de 18 de Setembro), tem em vista a fixacdo de uma indemnizagdo 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

ndo existe DUP, foram consideradas as condi¢Ges existentes a data da avaliagao.

O Perito verificou o enquadramento da parcela no meio onde esta 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 Cddigo das ExpropriacOes, para efeitos do cdlculo da
indemnizacdo por expropriacdo, o solo classifica-se em solo apto para construcdo e solo apto

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

O que dispGe de acesso rodovidrio e de rede de abastecimento de dgua, de energia eléctrica e
de saneamento, com caracteristicas adequadas para servir as edificacdes 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.;
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O que, ndo estando abrangido pelo disposto nas alineas anteriores, possui todavia, alvara de
loteamento ou licenca de construcao 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 ndo se encontra em

qualquer das situagdes previstas no ponto anterior.

De acordo com o Acérddo do Supremo Tribunal de Justica n2. 6/2011, que uniformiza a
jurisprudéncia nos seguintes termos: «Os terrenos integrados, seja em Reserva Agricola
Nacional (RAN), seja em Reserva Ecoldgica Nacional (REN), por forca do regime legal a que estdo
sujeitos, ndo podem ser classificados como «solo apto para constru¢ao», nos termos do artigo
25.9, n.os 1, alinea a), e 2,do Cddigo das Expropriacdes, aprovado pelo artigo 1.2da Lei n.2
168/99, de 18 de Setembro, ainda que preencham os requisitos previstos naquele n.2 2.».

Para a parcela em causa considerou-se que nao reunia as condi¢Ges para ser classificada como

solo apto para a construgdo.

Assim, a estimativa do Valor da Justa Indemnizacdo da parcela em avaliagcdo foi efectuada

considerando o terreno como solo para outros fins.

7. Avaliacao da Parcela

7.1. Terreno Rustico

Nos termos do Art. 272 do Cédigo das Expropriacées:

“1 - O valor do solo apto para outros fins serd o resultante da média aritmética actualizada entre
0s pregos unitarios de aquisicGes ou avaliacdes fiscais que corrijam os valores declarados
efectuadas na mesma freguesia e nas freguesias limitrofes nos trés anos, de entre os ultimos
cinco, com média anual mais elevada, relativamente a prédios com idénticas caracteristicas,
atendendo aos parametros fixados em instrumento de planeamento territorial e a sua aptiddo

especifica.

2 - Para os efeitos previstos no nimero anterior, os servicos competentes do Ministério das
Financas deverdo fornecer, a solicitacdo da entidade expropriante, a lista das transacc¢des e das
avalia¢Oes fiscais que corrijam os valores declarados efectuadas na zona e os respectivos

valores.
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3 - Caso nao se revele possivel aplicar o critério estabelecido no n.2 1, por falta de elementos, o
valor do solo para outros fins serda calculado tendo em atengdo os seus rendimentos efectivo ou
possivel no estado existente a data da declaracao de utilidade publica, a natureza do solo e do
subsolo, a configuracdo do terreno e as condicdes de acesso, as culturas predominantes e o
clima da regido, os frutos pendentes e outras circunstancias objectivas susceptiveis de influir no

respectivo calculo.”

Uma vez que nao foi possivel cumprir o previsto nos nimeros 1 e2, optou-se por efectuar a

avaliagdo tendo em consideragdo o numero 3.

Para tal foram considerados os rendimentos e custos médios da cultura de milho, uma das mais

presentes na regido.

7.1.1. Estimativa da Justa Indemnizagdo - Terreno Rustico

De acordo com a pesquisa efectuada, a cultura de milho de regadio tem uma producdo média
de 14.000 kg por hectare, sendo o produto final vendido a um preco médio de 0,30 € o
quilograma. Os custos de exploracdo médio desta cultura situam-se nos 40%.

Assim, temos:

Rendimento Potencial hectare: 14.000 kg x 1,0 ha x 0,30 €= 4 200,00 € anual/ha.
Custos de Exploragdo: 4 200,00 € x 40%= 1 680,00 € anuais/ha.

Rendimento Liquido: 4 200,00 € - 1 680,00 € = 2 520,00 € anual/ha

Taxa de capitalizagao: 3%

A estimativa do valor da parcela foi efectuada recorrendo ao Método do Rendimento por

Capitalizacdo Directa.

O método da capitalizacdo de Rendas visa determinar o valor de um imével (urbano ou rustico),
em funcdo da sua capacidade de produzir rendimentos. Relaciona o rendimento futuro (num
pressuposto de optimizacdo e em atencdo ao tempo de vida econdmica), com o seu valor

presente e de forma a obter-se o valor de mercado (huma dptica de continuidade da utilizagdo).

Este método vocaciona-se para a determina¢do do valor presente de rendimentos futuros,
segundo o valor e o estado actuais. Pela capitalizacdo de rendas, os rendimentos presentes e
futuros sdo capitalizados através de uma taxa de aplicacdo de capital no mercado imobiliario.,

através da formula:
V = R/tx
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Vv Valor do Imével
R Renda do periodo considerado
tx taxa de capitalizacdo para o periodo considerado

As taxas de capitalizacdo sdao determinadas em funcdo da relagdo entre os valores de renda e
venda verificados nos mercados imobilidrios em que os imdveis se inserem, reflectindo a

remuneracao do risco desejada por um investidor.

Assim: V pot =2 520,00 € / 3% = 84 000,00 €/ha 8,40 €/m>.
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7.2. Confrontacao com valores pedidos no mercado

Terreno Agricola Travassos, Vila Verde

imovirtual. i icol: il
verde-DicQim.himii2etacs4240 -m » 000’00 --
" ; Lcoa-com-boa: 1805 25000,00 13,85
exposicao-em-espinho-braga-1D1b0z8.html#1f67b83f86 g g
https://www.ii i i terreno-
Terreno Agricol Trandeiras / B 53000 239500,00
i - elras, e com-53-000m2-braga-ID12sOw. himl#d379b4008a ---m-

Terreno Agricola Espinho, Braga

4,96€

6,87 €

11,22€

7,96 €

4,07¢€

11,57 €

)

)

)

Classificagdo: 1- Com caracteristicas muito inferiores as do mercado; 3- Com caracteristicas similares as do mercado; 5 - Com caracteristicas muito superiores as do mercado;

Diferencial em termos de estado de conservagao e de idades entre os iméveis da
Mais ou menos valia da localizagdo dos iméveis face a0 imével em avaliagio
Diferencial em termos qualitativos entre os iméveis da prospecgéo e o imével em avaliagio
Mais ou menos valia do piso dos iméves face ao imével em avaliagio

Correcgao pelo diferencial de dreas entre os iméveis da &0 e 0 imével em avaliagio
Indicagéo da Margem de negociago possivel para o iméveis da prospecg:

e 0 imével em avaliagio

AR R ER
LR R

Foi efectuada uma prospeccdo de valores pedidos por iméveis rusticos, com uso agricola/florestal, tendo concluido que o valor médio se

aproxima do valor estimado no ponto anterior.
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7.3. Benfeitorias

N&o existem benfeitorias no terreno.

8. Estimativa da Justa Indemnizacao das Parcelas

Valor
Custo Valor Unitario
Factor Construg¢do Unitirio / Terreno / Valor da
AREA Area Bruta Valor Actual AB AT Parcela
Parcela CPU CLASSIFICACAO Terreno Construgio Unitario €/m2 € ©) ©)
D 174 Rustico 17 500,00 8,40€ | 147 000,00 €
17 500,00 0,00 8,40 € | 147 000,00 €

8.1. Conclusao Justa Indemnizacao das Parcelas

Tendo em conta o atras exposto, considera-se que o Valor da Justa Indemnizagdo da parcela em

avaliacdo é de 147 000,00 € - cento e quarenta e sete mil euros.

9. Declaracgao do Perito Avaliador

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

lhes foram confiadas.

Lisboa, 19 de Novermibrp de 2024
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MUNICIPIO DE BRAGA
22 Revisao do Plano Diretor Municipal de Braga

= BRAGA
= Sproveda pr Db o i 82016
I Hi@isde 218
Aualzacdo Crtiiia deurho da 3017 om as s s maw sk, 3k waio d PO a 25 Suw Forkes o % sma

B1

Extrato da Plarta de Ordenameanto - Classificagéo & Qualificagéo do Solo

Praga dohunicipio | 4704-514 Brags | Tel: 253 203 140 | Fax 252613 367 | emal municipedom-braga gt | Stio: weaw cm-braga. pt

SRR AN

SRR
SN
T

Tty

Limite da Pretensao

Requerernte

wMunicinio de 8 rAga

e Contnbuirte:

506901173

Local a PRersao;

Parque Ecdigico do Rio Este

RESPONSAVESS.
igentncardo DNUOR | DEOT | DF

PS

ARTOCRLFIADF REFERENCA

DOnla db Edigho 085013

Freguesia. Ferraims b gy i L
(Dt m 7 Heghord- 0y
Cobmrtion Amchtogidon: 2012
e Guia: Data: 18112024 Funcionano

Ver o Verso Lda
Rua Andrade Corvo 50 6° esq® 1050-009 LISBOA
vitor_reis@veroverso.com 93222 50 90

14


mailto:vitor_reis@veroverso.com

VER O VERSO

ESPACO AGRICOLAS

1

ESPACOS FLORESTAIS
m FPT - Espagos Florestais de Protecao
- FREP - Espagos Florestais de Recreio, Enguadramento e Estética da Paisagem
- FPP - Espagos Floreslais de Produgao
ESPAGO DE USO MULTIPLO AGRICOLA E FLORESTAL
| M - Espaco de Uso Multiplo Agricola e Florestal
ESPACOS AFETOS A EXPLORAGAO DE RECURSOS GEOLOGICOS

A - Espacos Agricolas

[[m]]m G1 - Espagos de Exploragao Consolidada % G2 - Espagos a Recuperar
ESPACOS NATURAIS
- Nca - Leitos de Cursos de Agua [ Nar- Afloramentos Rochasos

ESPACO DESTINADO A EQUIPAMENTOS E OUTRAS ESTRUTURAS OU OCUPACOES COMPATIVEIS COM O
ESTATUTO DE SOLO RURAL

El1 - Equipamentos - El2 - Infraestruturas
OUTRAS CATEGORIAS DE SOLO RURAL
[] en-Areas de Edificacac Dispersa C - Espago Gultural
I: AR - Aglomerados Rurais T - Espago de Ocupagao Turistica

EC1 - Espago Central

ER1

ER2 - IU maximo 1.4 m2/m2
ER3 - IU maximo 1.1 m2/m2
ER4 - IU maximo 0.75 m2/m2
ERS - IU méaximo 0.8 m2/m2
ER6

AE1 - Industrial de Grande ou Média Dimensao
AE2 - Comercial de Grande Dimensac
AE3 - Comercial de Média ou Pequena Dimensao

AE4 - Logistica
LEL AES - Restauracio ou Bebidas

ESPACOS VERDES

EV1 - Espagos Verdes de Utilizagao Coletiva

EV2 - Espagos Verdes de Enquadramento

EV3 - Espagos Verdes de Interior de Quarteirdo

EV4 - Espacos Verdes de Protego (Linhas de Agua ou REN)

B EVS5 - Espacos Verdes de Logradouros Privados
ESPACO DE USO ESPECIAL

Ul1 - Equipamentos

- - UI2 - Infraestruturas

ESPACOS URBANOS DE BAIXA DENSIDADE

=0 (T BD1 - IU méximo 0.5 m2/m2
=] = BD2 - IU méximo 0.4 m2/m2
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[7] INFRAESTRUTURAS VIARIAS
REDE RODOVIARIA
EXISTENTE PROPOSTA
— Infraestruturas Viarias == Rede Rodoviaria Distribuidora Proposta
== == Rede Rodoviaria Local Proposta
T Infraestruturas Viarias
REDE FERROVIARIA
EXISTENTE PROPOSTA
Int turas Fi tari « ==«  Rede Ferroviaria de Alta Velocidade Proposta
LIMITES
== Linhas de Agua a Superficie ==== Linhas de Agua Entubadas
Rede de Abastacimento de Aguas em Alta - AGERE Rede de Aguas Residuais em Alta - AGERE
=  Conduta Adutora/Elevatéria L—L  (Conduta ElevatériaEmissario de Aguas Residuais
¥— —®  Conduta Adutora/Elevatoria Em Construgao
MH Zonas Inundaveis ou Ameacadas pelas Cheias
] wre
D PPPMP - Plano de Pormenor do Parque do Monte Picoto
PPGT - Plano de Pormencr do Golfe Tibdes
PUTF - Plano de Urbenizag#o das 7 Fontes
g
e 4 Limite de Concelho (CAOP 2014)
B v ol
Identificagao da Cartografia de Referéncia Oxbise dos Cotenndey
Entidade Propeiethrta: Camaca Muniips! 0= Briga ojegdo: Proj 0¢ Gauss - ¢ =239 40' 00"
lln Mmﬁoﬁ.wmﬁ‘\!UP.Anm Topogritia. Laa. i Adks: Datum 73 Daturn Anrneerico Naoona (Cascas| 5 = 8" 07 54,862 W de Gr
i‘e,' BRACA Da ?;?w oiogachs: N 473 de 25:08.2013 Eootidhs ARrmatrien: F.6. »xie 13074 Felsa Oigeen:
Entidade pela Momologagio: Divegdo Goral oo Temtsre Exaticio Temsticn: methor qug §0% M« 180 558,
Sdrle Cartogrifics Nacionat: 110 000 Procisio Posicicnal Nominal de Reproduglio: 22m P:-85,200m do Ponto Celnrsl
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MUNICIPIO DE BRAGA
22 Revisao do Plano Diretor Municipal de Braga
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RECURSOS HIDRICOS

AN

Zonas Inundéveis ou Ameagadas pelas Cheias

Nivel de Pleno Armazenamento da Aloufeira

Zona Reservada da Zona Terrestre de Protegéo da Albufeira
Zona Terrestre de Protegao da Albufeira

Leito das Aguas Fluviais

Leito das Aguas Fluviais - Tragado Esquemético
Leito e Margem das Aguas Fluviais (REN)
—=== Linhas de Agua Entubadas

RECURSOS GEOLOGICOS

] Ucengas de Exploragéo do Dominio Privado - Pedreiras

RECURSOS AGRICOLAS E FLORESTAIS

(110
': 604 Regime Florestal

m Posto de Vigia

;I Arvores e Arvoredo de Interesse Plblico

RAN - Reserva Agricala Nacional

RECURSOS ECOLOGICOS

=

E{] Area Excluida da Reserva Ecologica Nacional

REN - Reserva Ecolégica Nacional

EXCLUSOES
[~ AREAS
EXCLUIDAS AREAS i
(n2 de DA REN AFETADAS FIM A QUE SE DESTINA FUNDAMENTACAO
ordem)
<1 Area de Infiltrag@o Méaxima Espago Residencial Acerto Urbano
c2 Faixa de Protecéo a Albufeira Espago de Atividades Economi Ocupagao com Atividades Econdmicas
c3 Faixa de Protegéo a Albuleira Espaco de Atividades Econdmi QOcupagao com Atividades Econémicas
c4 Faixa de Proteg&o a Albufeira Espago de Atividades Economi Ocupagdo com Atividades Econémicas
c5 Faixa de Protegdo a Albuleira Espago Residencial Acerto Urbano
PATRIMONIO EDIFICADO

Patrimonio Arquitetonico Classificado

Monumento de Interesse Nacional Zona Geral de Protecéo

[]

- Imével de Interesse Publico ,I__:—j Zona Especial de Protecao
Imévei de Interesse Municipal L-—_—] Zona Non Aedificandi
Imével em Vias de Classificagio

Patrimonio Arqueoldgico Classificado

@ Zona Especial de Protegao - Menumento Nacional

:g& Zona Especial de Protegao - Interesse Publico

[EDIFICIOS PUBLICOS E OUTRAS CONS

Estabelecimentos Prisionais e Tutelares de Menores

: 7] E: o Prisional ou Tutelar de Menares Zona de Protegao

Defesa Nacional

E Instalag@o Afeta & Realizag8o de Operagdes Militares - “i Zona de Seyviddo
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Rede Eléctrica
T Infraestrutura de Transporte de Energia ‘ Infraestrutura de Produgao de Energla
l Infi ira de Transt céo de Energia
Gasoduto
#——F  Gasoduto X Infraestruluras Associadas
Rede Rodoviaria Nacional
Rede Fundamental Rede Complementar
— Itinerario Principal Auto - Estrada - ltinerario Complementar Auto - Estrada
Estrada Nacional
Estradas Regionais
o s Estrada Regional
Estradas Desclassificadas
Estradas Nacionais Desclassificadas Sob a Jurisdigdo da E.P.
Rede Rodoviéria Municipal

bealencoice d Estradas Nacionais Desclassificadas Integradas no Patriménio da Camara Municipal

P Estradas e Caminhos Municipals

Levee

Rede Ferroviaria

——tn Via Férrea

Marcos Geodésicos

A Marco Geodésico >  Zonade Protegfio

Estabelecimentos com Substancias Perigosas

LY Estabelecimento com S Perigosas

Limite do Concelho (CAOP 2014)

Identificacéo da Cartografia de Referéncia Origom dlas Coordenadas
°g Retangulares - Ponto Central
Entidace Proprietdria: Climara Mumtiow de Braga Sistema de Projecso: Projocdo Retarguss gy Gause - Elpsado oo Maytord @=39¢40' 00"
» Entidace Produtora: AR TOP, Asro-fopogritiea. Laa. Sigloma de Reterencia: Lanim 73 Haylerd Gaues, Dawm Aumatrico Nacanal (Coscanl | %
— Data da Edigdo: 08.2013 Exatidao Planimetrica: o.m g 1 S0 4=8°07 54,862 W de Gr
= BRACA Dsin o 1 da Homologacio: B 173 cx 25-08-2013 Exatidito Alireirica; F.C. o1 100m Falea Origern.
‘ L4 Entidade Responsavel pela Homologagio: 0 rugio Goral do Tomidic Exatidlio Tematiea: nethor cuo 90% M:+ 180 558
Sdrie Cartogrifica Nacional: 1 10000 Procisho Posicional Norsinal do Reproduedo: 22m P: -88.090m do Ponto Ceniral
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Processo : Avaliagao de 1 parcela, denominada Parcela E, com a area de 10 000,00
m?, sita na freguesia de UNIAO DAS FREGUESIAS DE FERREIROS E GONDIZALVES,
em cumprimento do disposto no Artigo 102 do Cédigo de Expropriagoes.

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Braga

EXPROPRIADOS: ROSA FERREIRA DE ARAUJO - CABECA DE CASAL DA
HERANCA DE

Cliente: CMB — Camara Municipal de Braga
Tipo de Imével: 1 Parcela de terreno com 10 000,00 m?
Localizagao: Processo: Parque Ecoldgico do Este.
Data: Novembro de 2024
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Resumo do Relatério de Avaliagdo Imobilidria

Objecto de Avaliagao - Identificacao

Identificacdo do Imdvel

Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

Caracteristicas

Dos Imdveis

Estimativa da Justa Indemnizagao

Critério de avaliagcdo — Terrenos Rusticos

Avaliacao da Parcela

Terreno Rustico

7.1.1.  Estimativa da Justa Indemniza¢do — Terreno Rustico

Confrontagdo com valores pedidos no mercado

Benfeitorias

Estimativa da Justa Indemnizag¢ao das Parcelas

Conclusdo Justa Indemnizacao das Parcelas

Declaragdo do Perito Avaliador

Plantas

Documentagao fornecida

Fotos
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1. Resumo do Relatério de Avaliacao Imobiliaria

AVALIADOR: Vitor Manuel dos Santos Reis em representacao de VER-O-VERSO
Rua Andrade Corvo 50 62 esq?
1050-009 LISBOA

IMOVEL: 1 Parcela, denominada Parcela E, destinada a execucdo do parque
Ecolégico do Este.

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: 19 de Novembro de 2024.
Data da ultima avaliacdo: nao consta
Valor da Justa Indemnizagao: 84 000,00 € - oitenta e quatro mil euros.

O Avaliador Responsavel

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

(Perito da Lista Permanente do Tribunal da Relacdo de Lisboa)
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2. Objecto de Avaliacao - Identificacao

Pretende-se com a presente avaliagdao determinar o valor da Justa Indemnizagdo de uma parcela
de terreno, denominada Parcela E, destinada a execucdo do Parque Ecoldgico do Este, sita na
Rua Maria Amélia Bastos Leite e Caminho de Baixo, freguesia de Unido de Freguesias de
Ferreiros e Gondizalves, Concelho e Distrito de Braga.

A parcela possui a area total de 10 000,00 m? sendo o valor de aquisicio de 8,40 euros/m?,
conforme consta do paragrafo 8.

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

3. Identificacao do Imével

A parcela a expropriar situa-se nas imediagdes da Rua Maria Amélia Bastos Leite e Caminho de
Baixo, com acesso pela Rua Maria Amélia Bastos Leite, sita na freguesia de Unido de Freguesias
de Ferreiros e Gondizalves, Concelho e Distrito de Braga.

Fig. 1 —Planta de localizagdo sem escala.
41°31'57.23"N 8°26'18.18"0
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Trata-se de uma parcela de terreno de configuragdo irregular e topografia plana, actualmente
ocupado por vegetacdo espontanea.

|4. Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

A parcela a expropriar constitui a totalidade do Artigo Matricial Rustico 94, da Unido de
Freguesias de Ferreiros e Gondizalves.

CONFRONTACOES DO PREDIO:
Norte: CAMINHO Sul: RIBEIRO
Nascente: RIBEIRO Poente: RIO ESTE

Os titulares do Rendimento sdo:

TITULAR DO RENDIMENTO Parte

ROSA FERREIRA DE ARAUJO - CABECA DE CASAL DA HERANCA DE 1/1

I 5. Caracteristicas

5.1. Dos Imodveis

A parcela objecto de avaliacdo é um terreno rustico de configuracdo irregular e topografia plana,
actualmente ocupado por vegetacdo espontanea.
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Planta de Ordenamento da Parcela, sem escala.
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De acordo com a planta de localizacdo fornecida, a parcela insere-se em zona classificada como
EV1 - Espacos Verdes de Utilizagdo Coletiva e parcialmente em zona classificada como Zonas

Inundaveis ou Ameacadas pelas Cheias.

Para além disso, na analise da Planta de Condicionantes verifica-se que a parcela se insere em

REN - Reserva Ecoldgica Nacional.

Assim, presume-se que no espac¢o nao é permitida qualquer construcgao.

6. Estimativa da Justa Indemnizacao

6.1. Critério de avaliacao - Terrenos Rusticos

O critério de avaliagdo adoptado, tal como estipula o Cédigo das ExpropriacGes (Lei n.2 168/99,
de 18 de Setembro), tem em vista a fixacdo de uma indemnizagdo 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

ndo existe DUP, foram consideradas as condi¢Ges existentes a data da avaliagao.

O Perito verificou o enquadramento da parcela no meio onde esta 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 Cddigo das ExpropriacOes, para efeitos do cdlculo da
indemnizacdo por expropriacdo, o solo classifica-se em solo apto para construcdo e solo apto

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

O que dispGe de acesso rodovidrio e de rede de abastecimento de dgua, de energia eléctrica e
de saneamento, com caracteristicas adequadas para servir as edificacdes 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.;
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O que, ndo estando abrangido pelo disposto nas alineas anteriores, possui todavia, alvara de
loteamento ou licenca de construcao 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 ndo se encontra em

qualquer das situagdes previstas no ponto anterior.

De acordo com o Acérddo do Supremo Tribunal de Justica n2. 6/2011, que uniformiza a
jurisprudéncia nos seguintes termos: «Os terrenos integrados, seja em Reserva Agricola
Nacional (RAN), seja em Reserva Ecoldgica Nacional (REN), por forca do regime legal a que estdo
sujeitos, ndo podem ser classificados como «solo apto para constru¢ao», nos termos do artigo
25.9, n.os 1, alinea a), e 2,do Cddigo das Expropriacdes, aprovado pelo artigo 1.2da Lei n.2
168/99, de 18 de Setembro, ainda que preencham os requisitos previstos naquele n.2 2.».

Para a parcela em causa considerou-se que nao reunia as condi¢Ges para ser classificada como

solo apto para a construgdo.

Assim, a estimativa do Valor da Justa Indemnizacdo da parcela em avaliagcdo foi efectuada

considerando o terreno como solo para outros fins.

7. Avaliacao da Parcela

7.1. Terreno Rustico

Nos termos do Art. 272 do Cédigo das ExpropriacGes:

“1 - O valor do solo apto para outros fins serd o resultante da média aritmética actualizada entre
0s pregos unitarios de aquisicGes ou avaliacdes fiscais que corrijam os valores declarados
efectuadas na mesma freguesia e nas freguesias limitrofes nos trés anos, de entre os ultimos
cinco, com média anual mais elevada, relativamente a prédios com idénticas caracteristicas,
atendendo aos parametros fixados em instrumento de planeamento territorial e a sua aptiddo

especifica.

2 - Para os efeitos previstos no nimero anterior, os servicos competentes do Ministério das
Financas deverdo fornecer, a solicitacdo da entidade expropriante, a lista das transacc¢des e das
avalia¢Oes fiscais que corrijam os valores declarados efectuadas na zona e os respectivos

valores.
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3 - Caso nao se revele possivel aplicar o critério estabelecido no n.2 1, por falta de elementos, o
valor do solo para outros fins serda calculado tendo em atengdo os seus rendimentos efectivo ou
possivel no estado existente a data da declaracao de utilidade publica, a natureza do solo e do
subsolo, a configuracdo do terreno e as condicdes de acesso, as culturas predominantes e o
clima da regido, os frutos pendentes e outras circunstancias objectivas susceptiveis de influir no

respectivo calculo.”

Uma vez que nao foi possivel cumprir o previsto nos nimeros 1 e2, optou-se por efectuar a

avaliagdo tendo em consideragdo o numero 3.

Para tal foram considerados os rendimentos e custos médios da cultura de milho, uma das mais

presentes na regido.

7.1.1. Estimativa da Justa Indemnizagdo - Terreno Rustico

De acordo com a pesquisa efectuada, a cultura de milho de regadio tem uma producdo média
de 14.000 kg por hectare, sendo o produto final vendido a um preco médio de 0,30 € o
quilograma. Os custos de exploracdo médio desta cultura situam-se nos 40%.

Assim, temos:

Rendimento Potencial hectare: 14.000 kg x 1,0 ha x 0,30 €= 4 200,00 € anual/ha.
Custos de Exploragdo: 4 200,00 € x 40%= 1 680,00 € anuais/ha.

Rendimento Liquido: 4 200,00 € - 1 680,00 € = 2 520,00 € anual/ha

Taxa de capitalizagao: 3%

A estimativa do valor da parcela foi efectuada recorrendo ao Método do Rendimento por

Capitalizacdo Directa.

O método da capitalizacdo de Rendas visa determinar o valor de um imével (urbano ou rustico),
em funcdo da sua capacidade de produzir rendimentos. Relaciona o rendimento futuro (num
pressuposto de optimizacdo e em atencdo ao tempo de vida econdmica), com o seu valor

presente e de forma a obter-se o valor de mercado (huma dptica de continuidade da utilizagdo).

Este método vocaciona-se para a determina¢do do valor presente de rendimentos futuros,
segundo o valor e o estado actuais. Pela capitalizacdo de rendas, os rendimentos presentes e
futuros sdo capitalizados através de uma taxa de aplicacdo de capital no mercado imobilidrio.,

através da formula:
V = R/tx
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Vv Valor do Imével
R Renda do periodo considerado
tx taxa de capitalizacdo para o periodo considerado

As taxas de capitalizacdo sao determinadas em funcdo da relacdo entre os valores de renda e
venda verificados nos mercados imobilidrios em que os imdveis se inserem, reflectindo a

remuneracao do risco desejada por um investidor.

Assim: V pot =2 520,00 € / 3% = 84 000,00 €/ha 8,40 €/m>.
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7.2. Confrontacao com valores pedidos no mercado

Terreno Agricola Travassos, Vila Verde

imovirtual. i icol: il
verde-DicQim.himii2etacs4240 -m » 000’00 --
" ; Lcoa-com-boa: 1805 25000,00 13,85
exposicao-em-espinho-braga-1D1b0z8.html#1f67b83f86 g g
https://www.ii i i terreno-
Terreno Agricol Trandeiras / B 53000 239500,00
i - elras, e com-53-000m2-braga-ID12sOw. himl#d379b4008a ---m-

Terreno Agricola Espinho, Braga

4,96€

6,87 €

11,22€

7,96 €

4,07¢€

11,57 €

)

)

)

Classificagdo: 1- Com caracteristicas muito inferiores as do mercado; 3- Com caracteristicas similares as do mercado; 5 - Com caracteristicas muito superiores as do mercado;

Diferencial em termos de estado de conservagao e de idades entre os iméveis da
Mais ou menos valia da localizagdo dos iméveis face a0 imével em avaliagio
Diferencial em termos qualitativos entre os iméveis da prospecgéo e o imével em avaliagio
Mais ou menos valia do piso dos iméves face ao imével em avaliagio

Correcgao pelo diferencial de dreas entre os iméveis da &0 e 0 imével em avaliagio
Indicagéo da Margem de negociago possivel para o iméveis da prospecg:

e 0 imével em avaliagio

AR R ER
LR R

Foi efectuada uma prospeccdo de valores pedidos por iméveis rusticos, com uso agricola/florestal, tendo concluido que o valor médio se

aproxima do valor estimado no ponto anterior.
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7.3. Benfeitorias

N&o existem benfeitorias no terreno.

8. Estimativa da Justa Indemnizacao das Parcelas

Valor
Custo Valor Unitario
Factor Construg¢do Unitirio / Terreno / Valor da
AREA Area Bruta Valor Actual AB AT Parcela
Parcela CPU CLASSIFICACAO Terreno Construgio Unitario €/m2 € ©) ©)
E 94 Rustico 10 000,00 8,40 € 84 000,00 €
10 000,00 0,00 8,40 €| 84 000,00 €

8.1. Conclusao Justa Indemnizacao das Parcelas

Tendo em conta o atras exposto, considera-se que o Valor da Justa Indemnizacdo da parcela em

avaliacdo é de 84 000,00 € - oitenta e quatro mil euros.

9. Declaracgao do Perito Avaliador

Vitor Reis, Perito Avaliador actuando em nome de. VER-O-VERSO, Lda., Perito Avaliador da Lista

Oficial do Tribunal da Relagao de Lisboa, declara para os devidos efeitos que, nos termos do n93

do artigo 4972 do Cddigo de Processo Civil, presta compromisso consciencioso das fungdes que

lhes foram confiadas.

Lisboa, 19 de Novemibro de 2024
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MUNICIPIO DE BRAGA
22 Revisao do Plano Diretor Municipal de Braga
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ESPACO AGRICOLAS

1

ESPACOS FLORESTAIS
m FPT - Espagos Florestais de Protecao
- FREP - Espagos Florestais de Recreio, Enguadramento e Estética da Paisagem
- FPP - Espagos Floreslais de Produgao
ESPAGO DE USO MULTIPLO AGRICOLA E FLORESTAL
| M - Espaco de Uso Multiplo Agricola e Florestal
ESPACOS AFETOS A EXPLORAGAO DE RECURSOS GEOLOGICOS

A - Espacos Agricolas

[[m]]m G1 - Espagos de Exploragao Consolidada % G2 - Espagos a Recuperar
ESPACOS NATURAIS
- Nca - Leitos de Cursos de Agua [ Nar- Afloramentos Rochasos

ESPACO DESTINADO A EQUIPAMENTOS E OUTRAS ESTRUTURAS OU OCUPACOES COMPATIVEIS COM O
ESTATUTO DE SOLO RURAL

El1 - Equipamentos - El2 - Infraestruturas
OUTRAS CATEGORIAS DE SOLO RURAL
[] en-Areas de Edificacac Dispersa C - Espago Gultural
I: AR - Aglomerados Rurais T - Espago de Ocupagao Turistica

EC1 - Espago Central

ER1

ER2 - IU maximo 1.4 m2/m2
ER3 - IU maximo 1.1 m2/m2
ER4 - IU maximo 0.75 m2/m2
ERS - IU méaximo 0.8 m2/m2
ER6

AE1 - Industrial de Grande ou Média Dimensao
AE2 - Comercial de Grande Dimensac
AE3 - Comercial de Média ou Pequena Dimensao

AE4 - Logistica
LEL AES - Restauracio ou Bebidas

ESPACOS VERDES

EV1 - Espagos Verdes de Utilizagao Coletiva

EV2 - Espagos Verdes de Enquadramento

EV3 - Espagos Verdes de Interior de Quarteirdo

EV4 - Espacos Verdes de Protego (Linhas de Agua ou REN)

B EVS5 - Espacos Verdes de Logradouros Privados
ESPACO DE USO ESPECIAL

Ul1 - Equipamentos

- - UI2 - Infraestruturas

ESPACOS URBANOS DE BAIXA DENSIDADE

=0 (T BD1 - IU méximo 0.5 m2/m2
=] = BD2 - IU méximo 0.4 m2/m2
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[7] INFRAESTRUTURAS VIARIAS
REDE RODOVIARIA
EXISTENTE PROPOSTA
— Infraestruturas Viarias == Rede Rodoviaria Distribuidora Proposta
== == Rede Rodoviaria Local Proposta
T Infraestruturas Viarias
REDE FERROVIARIA
EXISTENTE PROPOSTA
Int turas Fi tari « ==«  Rede Ferroviaria de Alta Velocidade Proposta
LIMITES
== Linhas de Agua a Superficie ==== Linhas de Agua Entubadas
Rede de Abastacimento de Aguas em Alta - AGERE Rede de Aguas Residuais em Alta - AGERE
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RECURSOS HIDRICOS

AN

Zonas Inundéveis ou Ameagadas pelas Cheias

Nivel de Pleno Armazenamento da Aloufeira

Zona Reservada da Zona Terrestre de Protegéo da Albufeira
Zona Terrestre de Protegao da Albufeira

Leito das Aguas Fluviais

Leito das Aguas Fluviais - Tragado Esquemético
Leito e Margem das Aguas Fluviais (REN)
—=== Linhas de Agua Entubadas

RECURSOS GEOLOGICOS

] Ucengas de Exploragéo do Dominio Privado - Pedreiras

RECURSOS AGRICOLAS E FLORESTAIS

(110
': 604 Regime Florestal

m Posto de Vigia

;I Arvores e Arvoredo de Interesse Plblico

RAN - Reserva Agricala Nacional

RECURSOS ECOLOGICOS

=

E{] Area Excluida da Reserva Ecologica Nacional

REN - Reserva Ecolégica Nacional

EXCLUSOES
[~ AREAS
EXCLUIDAS AREAS i
(n2 de DA REN AFETADAS FIM A QUE SE DESTINA FUNDAMENTACAO
ordem)
<1 Area de Infiltrag@o Méaxima Espago Residencial Acerto Urbano
c2 Faixa de Protecéo a Albufeira Espago de Atividades Economi Ocupagao com Atividades Econdmicas
c3 Faixa de Protegéo a Albuleira Espaco de Atividades Econdmi QOcupagao com Atividades Econémicas
c4 Faixa de Proteg&o a Albufeira Espago de Atividades Economi Ocupagdo com Atividades Econémicas
c5 Faixa de Protegdo a Albuleira Espago Residencial Acerto Urbano
PATRIMONIO EDIFICADO

Patrimonio Arquitetonico Classificado

Monumento de Interesse Nacional Zona Geral de Protecéo

[]

- Imével de Interesse Publico ,I__:—j Zona Especial de Protecao
Imévei de Interesse Municipal L-—_—] Zona Non Aedificandi
Imével em Vias de Classificagio

Patrimonio Arqueoldgico Classificado

@ Zona Especial de Protegao - Menumento Nacional

:g& Zona Especial de Protegao - Interesse Publico

[EDIFICIOS PUBLICOS E OUTRAS CONS

Estabelecimentos Prisionais e Tutelares de Menores

: 7] E: o Prisional ou Tutelar de Menares Zona de Protegao

Defesa Nacional

E Instalag@o Afeta & Realizag8o de Operagdes Militares - “i Zona de Seyviddo
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Rede Eléctrica
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Rede Rodoviaria Nacional
Rede Fundamental Rede Complementar
— Itinerario Principal Auto - Estrada - ltinerario Complementar Auto - Estrada
Estrada Nacional
Estradas Regionais
o s Estrada Regional
Estradas Desclassificadas
Estradas Nacionais Desclassificadas Sob a Jurisdigdo da E.P.
Rede Rodoviéria Municipal

bealencoice d Estradas Nacionais Desclassificadas Integradas no Patriménio da Camara Municipal

P Estradas e Caminhos Municipals

Levee

Rede Ferroviaria

——tn Via Férrea

Marcos Geodésicos
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Processo : Avalia¢ao de 1 parcela, denominada Parcela F, com a area de 7 150,00
m?, sita na freguesia de UNIAO DAS FREGUESIAS DE FERREIROS E GONDIZALVES,
em cumprimento do disposto no Artigo 102 do Cédigo de Expropriagoes.

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Braga

EXPROPRIADOS: FRANCISCO GONGCALVES GOMES
ROSA DE JESUS GONGCALVES GOMES - CABECA DE CASAL
DA HERANCA DE

Cliente: CMB — Camara Municipal de Braga
Tipo de Imével: 1 Parcela de terreno com 7 150,00 m?
Localizagao: Processo: Parque Ecoldgico do Este.
Data: Novembro de 2024
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Resumo do Relatério de Avaliagdo Imobilidria

Objecto de Avaliagao - Identificacao

Identificacdo do Imdvel

Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

Caracteristicas

Dos Imdveis

Estimativa da Justa Indemnizagao

Critério de avaliagcdo — Terrenos Rusticos

Avaliacao da Parcela

Terreno Rustico

7.1.1.  Estimativa da Justa Indemniza¢do — Terreno Rustico

Confrontagdo com valores pedidos no mercado
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Estimativa da Justa Indemnizag¢ao das Parcelas

Conclusdo Justa Indemnizacao das Parcelas
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1. Resumo do Relatério de Avaliacao Imobiliaria

AVALIADOR: Vitor Manuel dos Santos Reis em representacao de VER-O-VERSO
Rua Andrade Corvo 50 62 esq?
1050-009 LISBOA

IMOVEL: 1 Parcela, denominada Parcela F, destinada a execucdo do parque
Ecolégico do Este.

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: 19 de Novembro de 2024.
Data da ultima avaliacdo: nao consta
Valor da Justa Indemnizagao: 60 060,00 € - sessenta mil e seiscentos euros.

O Avaliador Responsavel

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

(Perito da Lista Permanente do Tribunal da Relacdo de Lisboa)
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2. Objecto de Avaliacao - Identificacao

Pretende-se com a presente avaliagdao determinar o valor da Justa Indemnizagdo de uma parcela
de terreno, denominada Parcela F, destinada a execucdo do Parque Ecoldgico do Este, sita na
Rua Maria Amélia Bastos Leite e Caminho de Baixo, freguesia de Unido de Freguesias de
Ferreiros e Gondizalves, Concelho e Distrito de Braga.

A parcela possui a érea total de 7 150,00 m? sendo o valor de aquisicio de 8,40 euros/m?,
conforme consta do paragrafo 8.

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

3. Identificacao do Imével

A parcela a expropriar situa-se nas imediagdes da Rua Maria Amélia Bastos Leite e Caminho de
Baixo, com acesso pela Rua Maria Amélia Bastos Leite, sita na freguesia de Unido de Freguesias
de Ferreiros e Gondizalves, Concelho e Distrito de Braga.

Fig. 1 —Planta de localizagdo sem escala.
41°31'57.23"N 8°26'18.18"0
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Trata-se de uma parcela de terreno de configuracdo irregular e topografia plana, actualmente
ocupado por vegetacdo espontanea.

4. Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

A parcela a expropriar constitui a totalidade do Artigo Matricial Rustico 182, da Unido de

Freguesias de Ferreiros e Gondizalves.

CONFRONTACOES DO PREDIO:

Norte: HERDEIROS DE JOAO DA COSTA GRANJA Sul: ANTONIO DA COSTA BRAGA E OUTROS
Nascente: ARMINDA SOUSA POVOA Poente: RIO ESTE

Os titulares do Rendimento sdo:

TITULAR DO RENDIMENTO Parte
FRANCISCO GONCALVES GOMES 1/2
ROSA DE JESUS GONGALVES GOMES - CABECA DE CASAL DA HERANCA 1/2
DE

5. Caracteristicas

5.1. Dos Imoveis

A parcela objecto de avaliagao é um terreno rustico de configuragdo irregular e topografia plana,
actualmente ocupado por vegetagdo espontdnea.
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Planta de Ordenamento da Parcela, sem escala.

De acordo com a planta de localizagcdo fornecida, a parcela insere-se em zona classificada como
EV1 - Espacos Verdes de Utilizagdo Coletiva e parcialmente em zona classificada como Zonas
Inundaveis ou Ameacadas pelas Cheias.

Para além disso, na analise da Planta de Condicionantes verifica-se que a parcela se insere em
REN - Reserva Ecoldgica Nacional.

Assim, presume-se que no espag¢o nao é permitida qualquer construgao.

I 6. Estimativa da Justa Indemnizacao

6.1. Critério de avaliagdo - Terrenos Rusticos

O critério de avaliacdo adoptado, tal como estipula o Cédigo das Expropriacbes (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 declaracgdo de utilidade publica (DUP). No caso presente, uma vez que
ndo existe DUP, foram consideradas as condi¢Ges existentes a data da avaliagado.
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O Perito verificou o enquadramento da parcela no meio onde estd inserida e a sua classificacao
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
indemnizacdo por expropriacdo, o solo classifica-se em solo apto para construcdo 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.;

O que, ndo estando abrangido pelo disposto nas alineas anteriores, possui todavia, alvara de
loteamento ou licenga de construgdo em vigor no momento da declaragdo de utilidade publica,
desde que o processo respectivo se tenha iniciado antes da data da notificagcdo a que se refere o
n.2 5 do artigo 10 do Cddigo das Expropriagoes.

Considera ainda o n.2 3 do mesmo artigo o solo apto para outros fins o que ndo se encontra em

qualquer das situagdes previstas no ponto anterior.

De acordo com o Acérddo do Supremo Tribunal de Justica n2. 6/2011, que uniformiza a
jurisprudéncia nos seguintes termos: «Os terrenos integrados, seja em Reserva Agricola
Nacional (RAN), seja em Reserva Ecoldgica Nacional (REN), por forca do regime legal a que estdo
sujeitos, ndo podem ser classificados como «solo apto para construcdo», nos termos do artigo
25.9, n.os 1, alinea a), e 2,do Cddigo das Expropriacdes, aprovado pelo artigo 1.2da Lei n.2

168/99, de 18 de Setembro, ainda que preencham os requisitos previstos naquele n.2 2.».

Para a parcela em causa considerou-se que ndo reunia as condi¢Ges para ser classificada como

solo apto para a construgéo.

Assim, a estimativa do Valor da Justa Indemnizacdo da parcela em avaliagcdo foi efectuada

considerando o terreno como solo para outros fins.

7. Avaliacao da Parcela
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7.1. Terreno Rustico

Nos termos do Art. 272 do Cédigo das Expropriacées:

“1 - O valor do solo apto para outros fins serd o resultante da média aritmética actualizada entre
0os precos unitarios de aquisicdes ou avaliacGes fiscais que corrijam os valores declarados
efectuadas na mesma freguesia e nas freguesias limitrofes nos trés anos, de entre os ultimos
cinco, com média anual mais elevada, relativamente a prédios com idénticas caracteristicas,
atendendo aos parametros fixados em instrumento de planeamento territorial e a sua aptidao

especifica.

2 - Para os efeitos previstos no nimero anterior, os servicos competentes do Ministério das
Financas deverdo fornecer, a solicitacdo da entidade expropriante, a lista das transacc¢des e das
avaliagOes fiscais que corrijam os valores declarados efectuadas na zona e os respectivos

valores.

3 - Caso ndo se revele possivel aplicar o critério estabelecido no n.2 1, por falta de elementos, o
valor do solo para outros fins serd calculado tendo em atengdo os seus rendimentos efectivo ou
possivel no estado existente a data da declaragao de utilidade publica, a natureza do solo e do
subsolo, a configuragao do terreno e as condi¢gdes de acesso, as culturas predominantes e o
clima da regido, os frutos pendentes e outras circunstancias objectivas susceptiveis de influir no

respectivo calculo.”

Uma vez que nao foi possivel cumprir o previsto nos niumeros 1 e2, optou-se por efectuar a

avaliagdo tendo em consideragdo o nimero 3.

Para tal foram considerados os rendimentos e custos médios da cultura de milho, uma das mais

presentes na regido.

7.1.1. Estimativa da Justa Indemnizag¢do - Terreno Rustico

De acordo com a pesquisa efectuada, a cultura de milho de regadio tem uma producdo média
de 14.000 kg por hectare, sendo o produto final vendido a um pre¢o médio de 0,30 € o

quilograma. Os custos de exploragdo médio desta cultura situam-se nos 40%.
Assim, temos:

Rendimento Potencial hectare: 14.000 kg x 1,0 ha x 0,30 €= 4 200,00 € anual/ha.
Custos de Exploragdo: 4 200,00 € x 40%= 1 680,00 € anuais/ha.

Rendimento Liquido: 4 200,00 € - 1 680,00 € = 2 520,00 € anual/ha
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Taxa de capitalizagao: 3%

A estimativa do valor da parcela foi efectuada recorrendo ao Método do Rendimento por

Capitalizacdo Directa.

O método da capitalizacdo de Rendas visa determinar o valor de um imével (urbano ou rustico),
em fungdo da sua capacidade de produzir rendimentos. Relaciona o rendimento futuro (num
pressuposto de optimizacdo e em atencdo ao tempo de vida econdmica), com o seu valor

presente e de forma a obter-se o valor de mercado (hnuma dptica de continuidade da utilizacdo).

Este método vocaciona-se para a determinacdo do valor presente de rendimentos futuros,
segundo o valor e o estado actuais. Pela capitalizacdo de rendas, os rendimentos presentes e
futuros sdo capitalizados através de uma taxa de aplicacdo de capital no mercado imobilidrio.,

através da formula:

V = R/tx

Vv Valor do Imével

R Renda do periodo considerado

tx taxa de capitalizacdo para o periodo considerado

As taxas de capitalizacdo sdo determinadas em funcdo da relacdo entre os valores de renda e
venda verificados nos mercados imobilidrios em que os imdveis se inserem, reflectindo a

remuneragado do risco desejada por um investidor.

Assim: V pot =2 520,00 € / 3% = 84 000,00 €/ha 8,40 €/m>.
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7.2. Confrontacao com valores pedidos no mercado

Terreno Agricola Travassos, Vila Verde

imovirtual. i icol: il
verde-DicQim.himii2etacs4240 -m » 000’00 --
" ; Lcoa-com-boa: 1805 25000,00 13,85
exposicao-em-espinho-braga-1D1b0z8.html#1f67b83f86 g g
https://www.ii i i terreno-
Terreno Agricol Trandeiras / B 53000 239500,00
i - elras, e com-53-000m2-braga-ID12sOw. himl#d379b4008a ---m-

Terreno Agricola Espinho, Braga

4,96€

6,87 €

11,22€

7,96 €

4,07¢€

11,57 €

)

)

)

Classificagdo: 1- Com caracteristicas muito inferiores as do mercado; 3- Com caracteristicas similares as do mercado; 5 - Com caracteristicas muito superiores as do mercado;

Diferencial em termos de estado de conservagao e de idades entre os iméveis da
Mais ou menos valia da localizagdo dos iméveis face a0 imével em avaliagio
Diferencial em termos qualitativos entre os iméveis da prospecgéo e o imével em avaliagio
Mais ou menos valia do piso dos iméves face ao imével em avaliagio

Correcgao pelo diferencial de dreas entre os iméveis da &0 e 0 imével em avaliagio
Indicagéo da Margem de negociago possivel para o iméveis da prospecg:

e 0 imével em avaliagio

AR R ER
LR R

Foi efectuada uma prospeccdo de valores pedidos por imdveis rusticos, com uso agricola/florestal, tendo concluido que o valor médio se

aproxima do valor estimado no ponto anterior.
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7.3. Benfeitorias

N&o existem benfeitorias no terreno.

8. Estimativa da Justa Indemnizacao das Parcelas

Valor
Custo Valor Unitario
Factor Construg¢do Unitirio / Terreno / Valor da
AREA Area Bruta Valor Actual AB AT Parcela
Parcela CPU CLASSIFICACAO Terreno Construgio Unitario €/m2 € ©) ©)
F 182 Rustico 7 150,00 8,40 € 60 060,00 €
7 150,00 0,00 8,40 €| 60060,00 €

8.1. Conclusao Justa Indemnizacao das Parcelas

Tendo em conta o atras exposto, considera-se que o Valor da Justa Indemnizagdo da parcela em

avaliacdo é de 60 060,00 € - sessenta mil e seiscentos euros.

9. Declaracgao do Perito Avaliador

Vitor Reis, Perito Avaliador actuando em nome de. VER-O-VERSO, Lda., Perito Avaliador da Lista

Oficial do Tribunal da Relagao de Lisboa, declara para os devidos efeitos que, nos termos do n93

do artigo 4972 do Cddigo de Processo Civil, presta compromisso consciencioso das fungdes que

lhes foram confiadas.

Lisboa, 19 de Noyembrp de 2024
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MUNICIPIO DE BRAGA
22 Revisao do Plano Diretor Municipal de Braga
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ESPACO AGRICOLAS

1

ESPACOS FLORESTAIS
m FPT - Espagos Florestais de Protecao
- FREP - Espagos Florestais de Recreio, Enguadramento e Estética da Paisagem
- FPP - Espagos Floreslais de Produgao
ESPAGO DE USO MULTIPLO AGRICOLA E FLORESTAL
| M - Espaco de Uso Multiplo Agricola e Florestal
ESPACOS AFETOS A EXPLORAGAO DE RECURSOS GEOLOGICOS

A - Espacos Agricolas

[[m]]m G1 - Espagos de Exploragao Consolidada % G2 - Espagos a Recuperar
ESPACOS NATURAIS
- Nca - Leitos de Cursos de Agua [ Nar- Afloramentos Rochasos

ESPACO DESTINADO A EQUIPAMENTOS E OUTRAS ESTRUTURAS OU OCUPACOES COMPATIVEIS COM O
ESTATUTO DE SOLO RURAL

El1 - Equipamentos - El2 - Infraestruturas
OUTRAS CATEGORIAS DE SOLO RURAL
[] en-Areas de Edificacac Dispersa C - Espago Gultural
I: AR - Aglomerados Rurais T - Espago de Ocupagao Turistica

EC1 - Espago Central

ER1

ER2 - IU maximo 1.4 m2/m2
ER3 - IU maximo 1.1 m2/m2
ER4 - IU maximo 0.75 m2/m2
ERS - IU méaximo 0.8 m2/m2
ER6

AE1 - Industrial de Grande ou Média Dimensao
AE2 - Comercial de Grande Dimensac
AE3 - Comercial de Média ou Pequena Dimensao

AE4 - Logistica
LEL AES - Restauracio ou Bebidas

ESPACOS VERDES

EV1 - Espagos Verdes de Utilizagao Coletiva

EV2 - Espagos Verdes de Enquadramento

EV3 - Espagos Verdes de Interior de Quarteirdo

EV4 - Espacos Verdes de Protego (Linhas de Agua ou REN)

B EVS5 - Espacos Verdes de Logradouros Privados
ESPACO DE USO ESPECIAL

Ul1 - Equipamentos

- - UI2 - Infraestruturas

ESPACOS URBANOS DE BAIXA DENSIDADE

=0 (T BD1 - IU méximo 0.5 m2/m2
=] = BD2 - IU méximo 0.4 m2/m2
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[7] INFRAESTRUTURAS VIARIAS
REDE RODOVIARIA
EXISTENTE PROPOSTA
— Infraestruturas Viarias == Rede Rodoviaria Distribuidora Proposta
== == Rede Rodoviaria Local Proposta
T Infraestruturas Viarias
REDE FERROVIARIA
EXISTENTE PROPOSTA
Int turas Fi tari « ==«  Rede Ferroviaria de Alta Velocidade Proposta
LIMITES
== Linhas de Agua a Superficie ==== Linhas de Agua Entubadas
Rede de Abastacimento de Aguas em Alta - AGERE Rede de Aguas Residuais em Alta - AGERE
=  Conduta Adutora/Elevatéria L—L  (Conduta ElevatériaEmissario de Aguas Residuais
¥— —®  Conduta Adutora/Elevatoria Em Construgao
MH Zonas Inundaveis ou Ameacadas pelas Cheias
] wre
D PPPMP - Plano de Pormenor do Parque do Monte Picoto
PPGT - Plano de Pormencr do Golfe Tibdes
PUTF - Plano de Urbenizag#o das 7 Fontes
g
e 4 Limite de Concelho (CAOP 2014)
B v ol
Identificagao da Cartografia de Referéncia Oxbise dos Cotenndey
Entidade Propeiethrta: Camaca Muniips! 0= Briga ojegdo: Proj 0¢ Gauss - ¢ =239 40' 00"
lln Mmﬁoﬁ.wmﬁ‘\!UP.Anm Topogritia. Laa. i Adks: Datum 73 Daturn Anrneerico Naoona (Cascas| 5 = 8" 07 54,862 W de Gr
i‘e,' BRACA Da ?;?w oiogachs: N 473 de 25:08.2013 Eootidhs ARrmatrien: F.6. »xie 13074 Felsa Oigeen:
Entidade pela Momologagio: Divegdo Goral oo Temtsre Exaticio Temsticn: methor qug §0% M« 180 558,
Sdrle Cartogrifics Nacionat: 110 000 Procisio Posicicnal Nominal de Reproduglio: 22m P:-85,200m do Ponto Celnrsl
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MUNICIPIO DE BRAGA
22 Revisao do Plano Diretor Municipal de Braga
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e il L TR A
(Dot m 7 g Caenm)
Cobmrtirn Anchotogwban 2012
e Guia: Data: 1841172004 Funcionano:

Ver o Verso Lda
Rua Andrade Corvo 50 6° esq® 1050-009 LISBOA
vitor_reis@veroverso.com 93222 50 90

17


mailto:vitor_reis@veroverso.com

VER O VERSO

RECURSOS HIDRICOS

AN

Zonas Inundéveis ou Ameagadas pelas Cheias

Nivel de Pleno Armazenamento da Aloufeira

Zona Reservada da Zona Terrestre de Protegéo da Albufeira
Zona Terrestre de Protegao da Albufeira

Leito das Aguas Fluviais

Leito das Aguas Fluviais - Tragado Esquemético
Leito e Margem das Aguas Fluviais (REN)
—=== Linhas de Agua Entubadas

RECURSOS GEOLOGICOS

] Ucengas de Exploragéo do Dominio Privado - Pedreiras

RECURSOS AGRICOLAS E FLORESTAIS

(110
': 604 Regime Florestal

m Posto de Vigia

;I Arvores e Arvoredo de Interesse Plblico

RAN - Reserva Agricala Nacional

RECURSOS ECOLOGICOS

=

E{] Area Excluida da Reserva Ecologica Nacional

REN - Reserva Ecolégica Nacional

EXCLUSOES
[~ AREAS
EXCLUIDAS AREAS i
(n2 de DA REN AFETADAS FIM A QUE SE DESTINA FUNDAMENTACAO
ordem)
<1 Area de Infiltrag@o Méaxima Espago Residencial Acerto Urbano
c2 Faixa de Protecéo a Albufeira Espago de Atividades Economi Ocupagao com Atividades Econdmicas
c3 Faixa de Protegéo a Albuleira Espaco de Atividades Econdmi QOcupagao com Atividades Econémicas
c4 Faixa de Proteg&o a Albufeira Espago de Atividades Economi Ocupagdo com Atividades Econémicas
c5 Faixa de Protegdo a Albuleira Espago Residencial Acerto Urbano
PATRIMONIO EDIFICADO

Patrimonio Arquitetonico Classificado

Monumento de Interesse Nacional Zona Geral de Protecéo

[]

- Imével de Interesse Publico ,I__:—j Zona Especial de Protecao
Imévei de Interesse Municipal L-—_—] Zona Non Aedificandi
Imével em Vias de Classificagio

Patrimonio Arqueoldgico Classificado

@ Zona Especial de Protegao - Menumento Nacional

:g& Zona Especial de Protegao - Interesse Publico

[EDIFICIOS PUBLICOS E OUTRAS CONS

Estabelecimentos Prisionais e Tutelares de Menores

: 7] E: o Prisional ou Tutelar de Menares Zona de Protegao

Defesa Nacional

E Instalag@o Afeta & Realizag8o de Operagdes Militares - “i Zona de Seyviddo

Ver o Verso Lda
Rua Andrade Corvo 50 6° esq® 1050-009 LISBOA
vitor_reis@veroverso.com 93222 50 90 18



mailto:vitor_reis@veroverso.com

VER O VERSO

Rede Eléctrica
T Infraestrutura de Transporte de Energia ‘ Infraestrutura de Produgao de Energla
l Infi ira de Transt céo de Energia
Gasoduto
#——F  Gasoduto X Infraestruluras Associadas
Rede Rodoviaria Nacional
Rede Fundamental Rede Complementar
— Itinerario Principal Auto - Estrada - ltinerario Complementar Auto - Estrada
Estrada Nacional
Estradas Regionais
o s Estrada Regional
Estradas Desclassificadas
Estradas Nacionais Desclassificadas Sob a Jurisdigdo da E.P.
Rede Rodoviéria Municipal

bealencoice d Estradas Nacionais Desclassificadas Integradas no Patriménio da Camara Municipal

P Estradas e Caminhos Municipals

Levee

Rede Ferroviaria

——tn Via Férrea

Marcos Geodésicos

A Marco Geodésico >  Zonade Protegfio

Estabelecimentos com Substancias Perigosas

LY Estabelecimento com S Perigosas

Limite do Concelho (CAOP 2014)

Identificacéo da Cartografia de Referéncia Origom dlas Coordenadas
°g Retangulares - Ponto Central
Entidace Proprietdria: Climara Mumtiow de Braga Sistema de Projecso: Projocdo Retarguss gy Gause - Elpsado oo Maytord @=39¢40' 00"
» Entidace Produtora: AR TOP, Asro-fopogritiea. Laa. Sigloma de Reterencia: Lanim 73 Haylerd Gaues, Dawm Aumatrico Nacanal (Coscanl | %
— Data da Edigdo: 08.2013 Exatidao Planimetrica: o.m g 1 S0 4=8°07 54,862 W de Gr
= BRACA Dsin o 1 da Homologacio: B 173 cx 25-08-2013 Exatidito Alireirica; F.C. o1 100m Falea Origern.
‘ L4 Entidade Responsavel pela Homologagio: 0 rugio Goral do Tomidic Exatidlio Tematiea: nethor cuo 90% M:+ 180 558
Sdrie Cartogrifica Nacional: 1 10000 Procisho Posicional Norsinal do Reproduedo: 22m P: -88.090m do Ponto Ceniral

Ver o Verso Lda
Rua Andrade Corvo 50 6° esq® 1050-009 LISBOA
vitor_reis@veroverso.com 93222 50 90 19



mailto:vitor_reis@veroverso.com

VER O VERSO

12. Fotos
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Processo : Avaliagao de 1 parcela, denominada Parcela G, com a area de2 600,00
m?, sita na freguesia de UNIAO DAS FREGUESIAS DE FERREIROS E GONDIZALVES,
em cumprimento do disposto no Artigo 102 do Cédigo de Expropriagoes.

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Braga

EXPROPRIADOS: ARLINDO CORREIA & FILHOS, S.A

Cliente: CMB — Camara Municipal de Braga
Tipo de Imével: 1 Parcela de terreno com 2 600,00 m?
Localizagao: Processo: Parque Ecoldgico do Este.
Data: Novembro de 2024
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Resumo do Relatério de Avaliagdo Imobiliaria

Objecto de Avaliagao - Identificacao

Identificacdo do Imdvel

Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

Caracteristicas

Dos Imdveis

Estimativa da Justa Indemnizagao

Critério de avaliagcdo — Terrenos Rusticos

Avaliacao da Parcela

Terreno Rustico

7.1.1.  Estimativa da Justa Indemniza¢do — Terreno Rustico

Confrontagdo com valores pedidos no mercado

Benfeitorias

Estimativa da Justa Indemnizag¢ao das Parcelas

Conclusdo Justa Indemnizacao das Parcelas

Declaragdo do Perito Avaliador

Plantas

Documentagao fornecida

Fotos
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1. Resumo do Relatério de Avaliacao Imobiliaria

AVALIADOR: Vitor Manuel dos Santos Reis em representacao de VER-O-VERSO
Rua Andrade Corvo 50 62 esq?
1050-009 LISBOA

IMOVEL: 1 Parcela, denominada Parcela G, destinada a execu¢do do parque
Ecoldgico do Este.

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: 19 de Novembro de 2024.

Data da ultima avaliacdo: nao consta

Valor da Justa Indemnizagao: 21 840,00 € - vinte e um mil, oitocentos e quarenta
euros.

O Avaliador Responsavel

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

(Perito da Lista Permanente do Tribunal da Relacdo de Lisboa)
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2. Objecto de Avaliacao - Identificacao

Pretende-se com a presente avaliagdao determinar o valor da Justa Indemnizagdo de uma parcela
de terreno, denominada Parcela F, destinada a execucdo do Parque Ecoldgico do Este, sita na
Rua Maria Amélia Bastos Leite e Caminho de Baixo, freguesia de Unido de Freguesias de
Ferreiros e Gondizalves, Concelho e Distrito de Braga.

A parcela possui a drea total de 2 600,00 m? sendo o valor de aquisicio de 8,40 euros/m?,
conforme consta do paragrafo 8.

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

3. Identificacao do Imével

A parcela a expropriar situa-se nas imediagdes da Rua Maria Amélia Bastos Leite e Caminho de
Baixo, com acesso pela Rua Maria Amélia Bastos Leite, sita na freguesia de Unido de Freguesias
de Ferreiros e Gondizalves, Concelho e Distrito de Braga.

Fig. 1 —Planta de localizagdo sem escala.
41°31'57.23"N 8°26'18.18"0
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Trata-se de uma parcela de terreno de configuragdo irregular e topografia plana, actualmente
ocupado por vegetacdo espontanea.

|4. Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

A parcela a expropriar constitui a totalidade do Artigo Matricial Rustico 316, da Unido de
Freguesias de Ferreiros e Gondizalves.

CONFRONTAGOES DO PREDIO:
Norte: FRANCISCO GONCALVES GOMES Sul: MANUEL DA COSTA OLIVEIRA
Nascente: REGUEIRA DE CONSORTES Poente: RIO ESTE

Os titulares do Rendimento sdo:

TITULAR DO RENDIMENTO Parte

ARLINDO CORREIA E FILHOS SA 1/1

I 5. Caracteristicas

5.1. Dos Imodveis

A parcela objecto de avaliacdo é um terreno rustico de configuracdo irregular e topografia plana,
actualmente ocupado por vegetacdo espontanea.
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Planta de Ordenamento da Parcela, sem escala.

De acordo com a planta de localizacdo fornecida, a parcela insere-se em zona classificada como
EV1 - Espacos Verdes de Utilizagdo Coletiva e parcialmente em zona classificada como Zonas

Inundaveis ou Ameacadas pelas Cheias.

Para além disso, na analise da Planta de Condicionantes verifica-se que a parcela se insere em

REN - Reserva Ecoldgica Nacional.

Assim, presume-se que no espac¢o nao é permitida qualquer construcgao.

6. Estimativa da Justa Indemnizacao

6.1. Critério de avaliacao - Terrenos Rusticos

O critério de avaliacdo adoptado, tal como estipula o Cédigo das ExpropriacGes (Lei n.2 168/99,
de 18 de Setembro), tem em vista a fixacdo de uma indemnizagdo 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 declaragdo de utilidade publica (DUP). No caso presente, uma vez que
ndo existe DUP, foram consideradas as condi¢Ges existentes a data da avaliagado.

O Perito verificou o enquadramento da parcela no meio onde esta 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 Cddigo das ExpropriacOes, para efeitos do cdlculo da
indemnizacdo por expropriacdo, o solo classifica-se em solo apto para construcdo e solo apto

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

O que dispGe de acesso rodovidrio e de rede de abastecimento de dgua, de energia eléctrica e
de saneamento, com caracteristicas adequadas para servir as edificacdes 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;
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O que estd destinado de acordo com instrumento de gestao territorial, a adquirir as
caracteristicas descritas no ponto 4.4.1.;

O que, ndo estando abrangido pelo disposto nas alineas anteriores, possui todavia, alvara de
loteamento ou licenga de constru¢do em vigor no momento da declaragdo 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 Expropriacdes.

Considera ainda o n.2 3 do mesmo artigo o solo apto para outros fins o que ndo se encontra em

qualquer das situagdes previstas no ponto anterior.

De acordo com o Acérddo do Supremo Tribunal de Justica n2. 6/2011, que uniformiza a
jurisprudéncia nos seguintes termos: «Os terrenos integrados, seja em Reserva Agricola
Nacional (RAN), seja em Reserva Ecoldgica Nacional (REN), por forca do regime legal a que estdo
sujeitos, ndo podem ser classificados como «solo apto para construgao», nos termos do artigo
25.9, n.os 1, alinea a), e 2,do Cédigo das Expropria¢des, aprovado pelo artigo 1.2da Lei n.2

168/99, de 18 de Setembro, ainda que preencham os requisitos previstos naquele n.2 2.».

Para a parcela em causa considerou-se que ndo reunia as condigdes para ser classificada como

solo apto para a construgdo.

Assim, a estimativa do Valor da Justa Indemnizagdao da parcela em avaliagdo foi efectuada

considerando o terreno como solo para outros fins.

7. Avaliacao da Parcela

7.1. Terreno Rustico

Nos termos do Art. 272 do Cédigo das ExpropriacGes:

“1 - O valor do solo apto para outros fins serd o resultante da média aritmética actualizada entre
0s prec¢os unitarios de aquisicdes ou avaliagdes fiscais que corrijam os valores declarados
efectuadas na mesma freguesia e nas freguesias limitrofes nos trés anos, de entre os ultimos
cinco, com média anual mais elevada, relativamente a prédios com idénticas caracteristicas,
atendendo aos parametros fixados em instrumento de planeamento territorial e a sua aptiddo

especifica.

2 - Para os efeitos previstos no nimero anterior, os servicos competentes do Ministério das

Financas deverdo fornecer, a solicitacdo da entidade expropriante, a lista das transac¢des e das
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avaliacbes fiscais que corrijam os valores declarados efectuadas na zona e os respectivos

valores.

3 - Caso ndo se revele possivel aplicar o critério estabelecido no n.2 1, por falta de elementos, o
valor do solo para outros fins sera calculado tendo em atencdo os seus rendimentos efectivo ou
possivel no estado existente a data da declaracdao de utilidade publica, a natureza do solo e do
subsolo, a configuracdo do terreno e as condicdes de acesso, as culturas predominantes e o
clima da regido, os frutos pendentes e outras circunstancias objectivas susceptiveis de influir no

respectivo calculo.”

Uma vez que nado foi possivel cumprir o previsto nos numeros 1 e2, optou-se por efectuar a

avaliagdo tendo em consideragdo o numero 3.

Para tal foram considerados os rendimentos e custos médios da cultura de milho, uma das mais

presentes na regido.

7.1.1. Estimativa da Justa Indemnizagdo - Terreno Rustico

De acordo com a pesquisa efectuada, a cultura de milho de regadio tem uma produgao média
de 14.000 kg por hectare, sendo o produto final vendido a um pre¢o médio de 0,30 € o
quilograma. Os custos de exploragao médio desta cultura situam-se nos 40%.

Assim, temos:

Rendimento Potencial hectare: 14.000 kg x 1,0 ha x 0,30 €= 4 200,00 € anual/ha.
Custos de Exploracgdo: 4 200,00 € x 40%= 1 680,00 € anuais/ha.

Rendimento Liquido: 4 200,00 € - 1 680,00 € = 2 520,00 € anual/ha

Taxa de capitalizagao: 3%

A estimativa do valor da parcela foi efectuada recorrendo ao Método do Rendimento por

Capitalizacdo Directa.

O método da capitalizagdo de Rendas visa determinar o valor de um imével (urbano ou rustico),
em funcdo da sua capacidade de produzir rendimentos. Relaciona o rendimento futuro (num
pressuposto de optimizacdo e em atencdo ao tempo de vida econdmica), com o seu valor

presente e de forma a obter-se o valor de mercado (huma dptica de continuidade da utilizag3do).

Este método vocaciona-se para a determina¢do do valor presente de rendimentos futuros,

segundo o valor e o estado actuais. Pela capitalizacdo de rendas, os rendimentos presentes e
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futuros sdo capitalizados através de uma taxa de aplicacdo de capital no mercado imobilidrio.,

através da férmula:

V = R/tx

Vv Valor do Imével

R Renda do periodo considerado

tx taxa de capitalizacdo para o periodo considerado

As taxas de capitalizacdo sdao determinadas em funcdo da relacdo entre os valores de renda e
venda verificados nos mercados imobilidrios em que os imdveis se inserem, reflectindo a

remuneracdo do risco desejada por um investidor.

Assim: V pot =2 520,00 € / 3% = 84 000,00 €/ha 8,40 €/m>.
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7.2. Confrontacao com valores pedidos no mercado

Terreno Agricola Travassos, Vila Verde

imovirtual. i icol: il
verde-DicQim.himii2etacs4240 -m » 000’00 --
" ; Lcoa-com-boa: 1805 25000,00 13,85
exposicao-em-espinho-braga-1D1b0z8.html#1f67b83f86 g g
https://www.ii i i terreno-
Terreno Agricol Trandeiras / B 53000 239500,00
i - elras, e com-53-000m2-braga-ID12sOw. himl#d379b4008a ---m-

Terreno Agricola Espinho, Braga

4,96€

6,87 €

11,22€

7,96 €

4,07¢€

11,57 €

)

)

)

Classificagdo: 1- Com caracteristicas muito inferiores as do mercado; 3- Com caracteristicas similares as do mercado; 5 - Com caracteristicas muito superiores as do mercado;

Diferencial em termos de estado de conservagao e de idades entre os iméveis da
Mais ou menos valia da localizagdo dos iméveis face a0 imével em avaliagio
Diferencial em termos qualitativos entre os iméveis da prospecgéo e o imével em avaliagio
Mais ou menos valia do piso dos iméves face ao imével em avaliagio

Correcgao pelo diferencial de dreas entre os iméveis da &0 e 0 imével em avaliagio
Indicagéo da Margem de negociago possivel para o iméveis da prospecg:

e 0 imével em avaliagio

AR R ER
LR R

Foi efectuada uma prospeccdo de valores pedidos por iméveis rusticos, com uso agricola/florestal, tendo concluido que o valor médio se

aproxima do valor estimado no ponto anterior.
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7.3. Benfeitorias

N&o existem benfeitorias no terreno.

8. Estimativa da Justa Indemnizacao das Parcelas

Valor
Custo Valor Unitario
Factor Construg¢do Unitirio / Terreno / Valor da
AREA Area Bruta Valor Actual AB AT Parcela
Parcela CPU CLASSIFICACAO Terreno Construgio Unitario €/m2 € ©) ©)
G 316 Rustico 2 600,00 8,40 € 21 840,00 €
2 600,00 0,00 8,40 €| 21840,00 €

8.1. Conclusao Justa Indemnizacao das Parcelas

Tendo em conta o atras exposto, considera-se que o Valor da Justa Indemnizacdo da parcela em

avaliacdo é de 21 840,00 € - vinte e um mil, oitocentos e quarenta euros..

9. Declaracgao do Perito Avaliador

Vitor Reis, Perito Avaliador actuando em nome de. VER-O-VERSO, Lda., Perito Avaliador da Lista

Oficial do Tribunal da Relagao de Lisboa, declara para os devidos efeitos que, nos termos do n93

do artigo 4972 do Cddigo de Processo Civil, presta compromisso consciencioso das fungdes que

lhes foram confiadas.

Lisboa, 19 de Noyembrp de 2024
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22 Revisao do Plano Diretor Municipal de Braga
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ESPACO AGRICOLAS

1

ESPACOS FLORESTAIS
m FPT - Espagos Florestais de Protecao
- FREP - Espagos Florestais de Recreio, Enguadramento e Estética da Paisagem
- FPP - Espagos Floreslais de Produgao
ESPAGO DE USO MULTIPLO AGRICOLA E FLORESTAL
| M - Espaco de Uso Multiplo Agricola e Florestal
ESPACOS AFETOS A EXPLORAGAO DE RECURSOS GEOLOGICOS

A - Espacos Agricolas

[[m]]m G1 - Espagos de Exploragao Consolidada % G2 - Espagos a Recuperar
ESPACOS NATURAIS
- Nca - Leitos de Cursos de Agua [ Nar- Afloramentos Rochasos

ESPACO DESTINADO A EQUIPAMENTOS E OUTRAS ESTRUTURAS OU OCUPACOES COMPATIVEIS COM O
ESTATUTO DE SOLO RURAL

El1 - Equipamentos - El2 - Infraestruturas
OUTRAS CATEGORIAS DE SOLO RURAL
[] en-Areas de Edificacac Dispersa C - Espago Gultural
I: AR - Aglomerados Rurais T - Espago de Ocupagao Turistica

EC1 - Espago Central

ER1

ER2 - IU maximo 1.4 m2/m2
ER3 - IU maximo 1.1 m2/m2
ER4 - IU maximo 0.75 m2/m2
ERS - IU méaximo 0.8 m2/m2
ER6

AE1 - Industrial de Grande ou Média Dimensao
AE2 - Comercial de Grande Dimensac
AE3 - Comercial de Média ou Pequena Dimensao

AE4 - Logistica
LEL AES - Restauracio ou Bebidas

ESPACOS VERDES

EV1 - Espagos Verdes de Utilizagao Coletiva

EV2 - Espagos Verdes de Enquadramento

EV3 - Espagos Verdes de Interior de Quarteirdo

EV4 - Espacos Verdes de Protego (Linhas de Agua ou REN)

B EVS5 - Espacos Verdes de Logradouros Privados
ESPACO DE USO ESPECIAL

Ul1 - Equipamentos

- - UI2 - Infraestruturas

ESPACOS URBANOS DE BAIXA DENSIDADE

=0 (T BD1 - IU méximo 0.5 m2/m2
=] = BD2 - IU méximo 0.4 m2/m2
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[7] INFRAESTRUTURAS VIARIAS
REDE RODOVIARIA
EXISTENTE PROPOSTA
— Infraestruturas Viarias == Rede Rodoviaria Distribuidora Proposta
== == Rede Rodoviaria Local Proposta
T Infraestruturas Viarias
REDE FERROVIARIA
EXISTENTE PROPOSTA
Int turas Fi tari « ==«  Rede Ferroviaria de Alta Velocidade Proposta
LIMITES
== Linhas de Agua a Superficie ==== Linhas de Agua Entubadas
Rede de Abastacimento de Aguas em Alta - AGERE Rede de Aguas Residuais em Alta - AGERE
=  Conduta Adutora/Elevatéria L—L  (Conduta ElevatériaEmissario de Aguas Residuais
¥— —®  Conduta Adutora/Elevatoria Em Construgao
MH Zonas Inundaveis ou Ameacadas pelas Cheias
] wre
D PPPMP - Plano de Pormenor do Parque do Monte Picoto
PPGT - Plano de Pormencr do Golfe Tibdes
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g
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MUNICIPIO DE BRAGA
22 Revisao do Plano Diretor Municipal de Braga
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RECURSOS HIDRICOS

AN

Zonas Inundéveis ou Ameagadas pelas Cheias

Nivel de Pleno Armazenamento da Aloufeira

Zona Reservada da Zona Terrestre de Protegéo da Albufeira
Zona Terrestre de Protegao da Albufeira

Leito das Aguas Fluviais

Leito das Aguas Fluviais - Tragado Esquemético
Leito e Margem das Aguas Fluviais (REN)
—=== Linhas de Agua Entubadas

RECURSOS GEOLOGICOS

] Ucengas de Exploragéo do Dominio Privado - Pedreiras

RECURSOS AGRICOLAS E FLORESTAIS

(110
': 604 Regime Florestal

m Posto de Vigia

;I Arvores e Arvoredo de Interesse Plblico

RAN - Reserva Agricala Nacional

RECURSOS ECOLOGICOS

=

E{] Area Excluida da Reserva Ecologica Nacional

REN - Reserva Ecolégica Nacional

EXCLUSOES
[~ AREAS
EXCLUIDAS AREAS i
(n2 de DA REN AFETADAS FIM A QUE SE DESTINA FUNDAMENTACAO
ordem)
<1 Area de Infiltrag@o Méaxima Espago Residencial Acerto Urbano
c2 Faixa de Protecéo a Albufeira Espago de Atividades Economi Ocupagao com Atividades Econdmicas
c3 Faixa de Protegéo a Albuleira Espaco de Atividades Econdmi QOcupagao com Atividades Econémicas
c4 Faixa de Proteg&o a Albufeira Espago de Atividades Economi Ocupagdo com Atividades Econémicas
c5 Faixa de Protegdo a Albuleira Espago Residencial Acerto Urbano
PATRIMONIO EDIFICADO

Patrimonio Arquitetonico Classificado

Monumento de Interesse Nacional Zona Geral de Protecéo

[]

- Imével de Interesse Publico ,I__:—j Zona Especial de Protecao
Imévei de Interesse Municipal L-—_—] Zona Non Aedificandi
Imével em Vias de Classificagio

Patrimonio Arqueoldgico Classificado

@ Zona Especial de Protegao - Menumento Nacional

:g& Zona Especial de Protegao - Interesse Publico

[EDIFICIOS PUBLICOS E OUTRAS CONS

Estabelecimentos Prisionais e Tutelares de Menores

: 7] E: o Prisional ou Tutelar de Menares Zona de Protegao

Defesa Nacional

E Instalag@o Afeta & Realizag8o de Operagdes Militares - “i Zona de Seyviddo
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Rede Eléctrica
T Infraestrutura de Transporte de Energia ‘ Infraestrutura de Produgao de Energla
l Infi ira de Transt céo de Energia
Gasoduto
#——F  Gasoduto X Infraestruluras Associadas
Rede Rodoviaria Nacional
Rede Fundamental Rede Complementar
— Itinerario Principal Auto - Estrada - ltinerario Complementar Auto - Estrada
Estrada Nacional
Estradas Regionais
o s Estrada Regional
Estradas Desclassificadas
Estradas Nacionais Desclassificadas Sob a Jurisdigdo da E.P.
Rede Rodoviéria Municipal

bealencoice d Estradas Nacionais Desclassificadas Integradas no Patriménio da Camara Municipal

P Estradas e Caminhos Municipals

Levee

Rede Ferroviaria

——tn Via Férrea

Marcos Geodésicos

A Marco Geodésico >  Zonade Protegfio

Estabelecimentos com Substancias Perigosas

LY Estabelecimento com S Perigosas

Limite do Concelho (CAOP 2014)

Identificacéo da Cartografia de Referéncia Origom dlas Coordenadas
°g Retangulares - Ponto Central
Entidace Proprietdria: Climara Mumtiow de Braga Sistema de Projecso: Projocdo Retarguss gy Gause - Elpsado oo Maytord @=39¢40' 00"
» Entidace Produtora: AR TOP, Asro-fopogritiea. Laa. Sigloma de Reterencia: Lanim 73 Haylerd Gaues, Dawm Aumatrico Nacanal (Coscanl | %
— Data da Edigdo: 08.2013 Exatidao Planimetrica: o.m g 1 S0 4=8°07 54,862 W de Gr
= BRACA Dsin o 1 da Homologacio: B 173 cx 25-08-2013 Exatidito Alireirica; F.C. o1 100m Falea Origern.
‘ L4 Entidade Responsavel pela Homologagio: 0 rugio Goral do Tomidic Exatidlio Tematiea: nethor cuo 90% M:+ 180 558
Sdrie Cartogrifica Nacional: 1 10000 Procisho Posicional Norsinal do Reproduedo: 22m P: -88.090m do Ponto Ceniral
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Processo : Avaliagao de 1 parcela, denominada Parcela H, com a area de2 400,00
m?, sita na freguesia de UNIAO DAS FREGUESIAS DE FERREIROS E GONDIZALVES,
em cumprimento do disposto no Artigo 102 do Cédigo de Expropriagoes.

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Braga

EXPROPRIADOS: MARIA DA COSTA LEITE - CABECA DE CASAL DA
HERANCA DE

Cliente: CMB — Camara Municipal de Braga
Tipo de Imével: 1 Parcela de terreno com 2 400,00 m?
Localizagao: Processo: Parque Ecoldgico do Este.
Data: Novembro de 2024
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1. Resumo do Relatério de Avaliacao Imobiliaria

AVALIADOR: Vitor Manuel dos Santos Reis em representacao de VER-O-VERSO
Rua Andrade Corvo 50 62 esq?
1050-009 LISBOA

IMOVEL: 1 Parcela, denominada Parcela H, destinada a execucdo do parque
Ecolégico do Este.

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: 19 de Novembro de 2024.
Data da ultima avaliacdo: nao consta
Valor da Justa Indemnizagao: 20 160,00 € - vinte mil, cento e sessenta euros.

O Avaliador Responsavel

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

(Perito da Lista Permanente do Tribunal da Relacdo de Lisboa)
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2. Objecto de Avaliacao - Identificacao

Pretende-se com a presente avaliagdao determinar o valor da Justa Indemnizagdo de uma parcela
de terreno, denominada Parcela H, destinada a execucdo do Parque Ecoldgico do Este, sita na
Rua Maria Amélia Bastos Leite e Caminho de Baixo, freguesia de Unido de Freguesias de
Ferreiros e Gondizalves, Concelho e Distrito de Braga.

A parcela possui a drea total de 2 400,00 m? sendo o valor de aquisicio de 8,40 euros/m?,
conforme consta do paragrafo 8.

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

3. Identificacao do Imével

A parcela a expropriar situa-se nas imediagdes da Rua Maria Amélia Bastos Leite e Caminho de
Baixo, com acesso pela Rua Maria Amélia Bastos Leite, sita na freguesia de Unido de Freguesias
de Ferreiros e Gondizalves, Concelho e Distrito de Braga.

Fig. 1 —Planta de localizagdo sem escala.
41°31'57.23"N 8°26'18.18"0
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Trata-se de uma parcela de terreno de configuragdo irregular e topografia plana, actualmente
ocupado por vegetacdo espontanea.

|4. Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

A parcela a expropriar constitui a totalidade do Artigo Matricial Rustico 10, da Unido de
Freguesias de Ferreiros e Gondizalves.

CONFRONTACOES DO PREDIO:
Norte: Mario Araujo Sul: caminho
Nascente: limites de freguesia Poente: caminho

Os titulares do Rendimento sdo:

TITULAR DO RENDIMENTO Parte

MARIA DA COSTA LEITE - CABECA DE CASAL DA HERANCA DE 1/1

I 5. Caracteristicas

5.1. Dos Imodveis

A parcela objecto de avaliacdo é um terreno rustico de configuracdo irregular e topografia plana,
actualmente ocupado por vegetacdo espontanea.
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Planta de Ordenamento da Parcela, sem escala.

De acordo com a planta de localizacdo fornecida, a parcela insere-se em zona classificada como
EV1 - Espacos Verdes de Utilizagdo Coletiva e parcialmente em zona classificada como Zonas

Inundaveis ou Ameacadas pelas Cheias.

Para além disso, na analise da Planta de Condicionantes verifica-se que a parcela se insere em

REN - Reserva Ecoldgica Nacional.

Assim, presume-se que no espac¢o nao é permitida qualquer construcgao.

6. Estimativa da Justa Indemnizacao

6.1. Critério de avaliacao - Terrenos Rusticos

O critério de avaliacdo adoptado, tal como estipula o Cédigo das ExpropriacGes (Lei n.2 168/99,
de 18 de Setembro), tem em vista a fixacdo de uma indemnizagdo 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 declaragdo de utilidade publica (DUP). No caso presente, uma vez que
ndo existe DUP, foram consideradas as condi¢Ges existentes a data da avaliagado.

O Perito verificou o enquadramento da parcela no meio onde esta 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 Cddigo das ExpropriacOes, para efeitos do cdlculo da
indemnizacdo por expropriacdo, o solo classifica-se em solo apto para construcdo e solo apto

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

O que dispGe de acesso rodovidrio e de rede de abastecimento de dgua, de energia eléctrica e
de saneamento, com caracteristicas adequadas para servir as edificacdes 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;
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O que estd destinado de acordo com instrumento de gestao territorial, a adquirir as
caracteristicas descritas no ponto 4.4.1.;

O que, ndo estando abrangido pelo disposto nas alineas anteriores, possui todavia, alvara de
loteamento ou licenga de constru¢do em vigor no momento da declaragdo 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 Expropriacdes.

Considera ainda o n.2 3 do mesmo artigo o solo apto para outros fins o que ndo se encontra em

qualquer das situagdes previstas no ponto anterior.

De acordo com o Acérddo do Supremo Tribunal de Justica n2. 6/2011, que uniformiza a
jurisprudéncia nos seguintes termos: «Os terrenos integrados, seja em Reserva Agricola
Nacional (RAN), seja em Reserva Ecoldgica Nacional (REN), por forca do regime legal a que estdo
sujeitos, ndo podem ser classificados como «solo apto para construgao», nos termos do artigo
25.9, n.os 1, alinea a), e 2,do Cédigo das Expropria¢des, aprovado pelo artigo 1.2da Lei n.2

168/99, de 18 de Setembro, ainda que preencham os requisitos previstos naquele n.2 2.».

Para a parcela em causa considerou-se que ndo reunia as condigdes para ser classificada como

solo apto para a construgdo.

Assim, a estimativa do Valor da Justa Indemnizagdao da parcela em avaliagdo foi efectuada

considerando o terreno como solo para outros fins.

7. Avaliacao da Parcela

7.1. Terreno Rustico

Nos termos do Art. 272 do Cédigo das ExpropriacGes:

“1 - O valor do solo apto para outros fins serd o resultante da média aritmética actualizada entre
0s prec¢os unitarios de aquisicdes ou avaliagdes fiscais que corrijam os valores declarados
efectuadas na mesma freguesia e nas freguesias limitrofes nos trés anos, de entre os ultimos
cinco, com média anual mais elevada, relativamente a prédios com idénticas caracteristicas,
atendendo aos parametros fixados em instrumento de planeamento territorial e a sua aptiddo

especifica.

2 - Para os efeitos previstos no nimero anterior, os servicos competentes do Ministério das

Financas deverdo fornecer, a solicitacdo da entidade expropriante, a lista das transac¢des e das
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avaliacbes fiscais que corrijam os valores declarados efectuadas na zona e os respectivos

valores.

3 - Caso ndo se revele possivel aplicar o critério estabelecido no n.2 1, por falta de elementos, o
valor do solo para outros fins sera calculado tendo em atencdo os seus rendimentos efectivo ou
possivel no estado existente a data da declaracdao de utilidade publica, a natureza do solo e do
subsolo, a configuracdo do terreno e as condicdes de acesso, as culturas predominantes e o
clima da regido, os frutos pendentes e outras circunstancias objectivas susceptiveis de influir no

respectivo calculo.”

Uma vez que nado foi possivel cumprir o previsto nos numeros 1 e2, optou-se por efectuar a

avaliagdo tendo em consideragdo o numero 3.

Para tal foram considerados os rendimentos e custos médios da cultura de milho, uma das mais

presentes na regido.

7.1.1. Estimativa da Justa Indemnizagdo - Terreno Rustico

De acordo com a pesquisa efectuada, a cultura de milho de regadio tem uma produgao média
de 14.000 kg por hectare, sendo o produto final vendido a um pre¢o médio de 0,30 € o
quilograma. Os custos de exploragao médio desta cultura situam-se nos 40%.

Assim, temos:

Rendimento Potencial hectare: 14.000 kg x 1,0 ha x 0,30 €= 4 200,00 € anual/ha.
Custos de Exploracgdo: 4 200,00 € x 40%= 1 680,00 € anuais/ha.

Rendimento Liquido: 4 200,00 € - 1 680,00 € = 2 520,00 € anual/ha

Taxa de capitalizagao: 3%

A estimativa do valor da parcela foi efectuada recorrendo ao Método do Rendimento por

Capitalizacdo Directa.

O método da capitalizagdo de Rendas visa determinar o valor de um imével (urbano ou rustico),
em funcdo da sua capacidade de produzir rendimentos. Relaciona o rendimento futuro (num
pressuposto de optimizacdo e em atencdo ao tempo de vida econdmica), com o seu valor

presente e de forma a obter-se o valor de mercado (huma dptica de continuidade da utilizag3do).

Este método vocaciona-se para a determina¢do do valor presente de rendimentos futuros,

segundo o valor e o estado actuais. Pela capitalizacdo de rendas, os rendimentos presentes e
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futuros sdo capitalizados através de uma taxa de aplicacdo de capital no mercado imobilidrio.,

através da férmula:

V = R/tx

Vv Valor do Imével

R Renda do periodo considerado

tx taxa de capitalizacdo para o periodo considerado

As taxas de capitalizacdo sdao determinadas em funcdo da relacdo entre os valores de renda e
venda verificados nos mercados imobilidrios em que os imdveis se inserem, reflectindo a

remuneracdo do risco desejada por um investidor.

Assim: V pot =2 520,00 € / 3% = 84 000,00 €/ha 8,40 €/m>.
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7.2. Confrontacao com valores pedidos no mercado

Terreno Agricola Travassos, Vila Verde

imovirtual. i icol: il
verde-DicQim.himii2etacs4240 -m » 000’00 --
" ; Lcoa-com-boa: 1805 25000,00 13,85
exposicao-em-espinho-braga-1D1b0z8.html#1f67b83f86 g g
https://www.ii i i terreno-
Terreno Agricol Trandeiras / B 53000 239500,00
i - elras, e com-53-000m2-braga-ID12sOw. himl#d379b4008a ---m-

Terreno Agricola Espinho, Braga

4,96€

6,87 €

11,22€

7,96 €

4,07¢€

11,57 €

)

)

)

Classificagdo: 1- Com caracteristicas muito inferiores as do mercado; 3- Com caracteristicas similares as do mercado; 5 - Com caracteristicas muito superiores as do mercado;

Diferencial em termos de estado de conservagao e de idades entre os iméveis da
Mais ou menos valia da localizagdo dos iméveis face a0 imével em avaliagio
Diferencial em termos qualitativos entre os iméveis da prospecgéo e o imével em avaliagio
Mais ou menos valia do piso dos iméves face ao imével em avaliagio

Correcgao pelo diferencial de dreas entre os iméveis da &0 e 0 imével em avaliagio
Indicagéo da Margem de negociago possivel para o iméveis da prospecg:

e 0 imével em avaliagio

AR R ER
LR R

Foi efectuada uma prospeccdo de valores pedidos por iméveis rusticos, com uso agricola/florestal, tendo concluido que o valor médio se

aproxima do valor estimado no ponto anterior.
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7.3. Benfeitorias

N&o existem benfeitorias no terreno.

8. Estimativa da Justa Indemnizacao das Parcelas

Valor
Custo Valor Unitario
Factor Construg¢ao Unitario / Terreno / Valor da
AREA  AreaBruta Valor Actual AB AT Parcela
Parcela CPU CLASSIFICACAO Terreno Construgdo Unitario €/m2 (3] © ©)
H 10 Rustico 2400,00 8,40 € 20 160,00 €
2 400,00 0,00 8,40€| 20160,00 €

8.1. Conclusao Justa Indemnizacao das Parcelas

Tendo em conta o atras exposto, considera-se que o Valor da Justa Indemnizagao da parcela em

avaliacdo é de 20 160,00 € - vinte mil, cento e sessenta euros.

9. Declaragao do Perito Avaliador

Vitor Reis, Perito Avaliador actuando em nome de. VER-O-VERSO, Lda., Perito Avaliador da Lista

Oficial do Tribunal da Relagao 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, 19 de Novemibro de 2024
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ESPACO AGRICOLAS

1

ESPACOS FLORESTAIS
m FPT - Espagos Florestais de Protecao
- FREP - Espagos Florestais de Recreio, Enguadramento e Estética da Paisagem
- FPP - Espagos Floreslais de Produgao
ESPAGO DE USO MULTIPLO AGRICOLA E FLORESTAL
| M - Espaco de Uso Multiplo Agricola e Florestal
ESPACOS AFETOS A EXPLORAGAO DE RECURSOS GEOLOGICOS

A - Espacos Agricolas

[[m]]m G1 - Espagos de Exploragao Consolidada % G2 - Espagos a Recuperar
ESPACOS NATURAIS
- Nca - Leitos de Cursos de Agua [ Nar- Afloramentos Rochasos

ESPACO DESTINADO A EQUIPAMENTOS E OUTRAS ESTRUTURAS OU OCUPACOES COMPATIVEIS COM O
ESTATUTO DE SOLO RURAL

El1 - Equipamentos - El2 - Infraestruturas
OUTRAS CATEGORIAS DE SOLO RURAL
[] en-Areas de Edificacac Dispersa C - Espago Gultural
I: AR - Aglomerados Rurais T - Espago de Ocupagao Turistica

EC1 - Espago Central

ER1

ER2 - IU maximo 1.4 m2/m2
ER3 - IU maximo 1.1 m2/m2
ER4 - IU maximo 0.75 m2/m2
ERS - IU méaximo 0.8 m2/m2
ER6

AE1 - Industrial de Grande ou Média Dimensao
AE2 - Comercial de Grande Dimensac
AE3 - Comercial de Média ou Pequena Dimensao

AE4 - Logistica
LEL AES - Restauracio ou Bebidas

ESPACOS VERDES

EV1 - Espagos Verdes de Utilizagao Coletiva

EV2 - Espagos Verdes de Enquadramento

EV3 - Espagos Verdes de Interior de Quarteirdo

EV4 - Espacos Verdes de Protego (Linhas de Agua ou REN)

B EVS5 - Espacos Verdes de Logradouros Privados
ESPACO DE USO ESPECIAL

Ul1 - Equipamentos

- - UI2 - Infraestruturas

ESPACOS URBANOS DE BAIXA DENSIDADE

=0 (T BD1 - IU méximo 0.5 m2/m2
=] = BD2 - IU méximo 0.4 m2/m2
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[7] INFRAESTRUTURAS VIARIAS
REDE RODOVIARIA
EXISTENTE PROPOSTA
— Infraestruturas Viarias == Rede Rodoviaria Distribuidora Proposta
== == Rede Rodoviaria Local Proposta
T Infraestruturas Viarias
REDE FERROVIARIA
EXISTENTE PROPOSTA
Int turas Fi tari « ==«  Rede Ferroviaria de Alta Velocidade Proposta
LIMITES
== Linhas de Agua a Superficie ==== Linhas de Agua Entubadas
Rede de Abastacimento de Aguas em Alta - AGERE Rede de Aguas Residuais em Alta - AGERE
=  Conduta Adutora/Elevatéria L—L  (Conduta ElevatériaEmissario de Aguas Residuais
¥— —®  Conduta Adutora/Elevatoria Em Construgao
MH Zonas Inundaveis ou Ameacadas pelas Cheias
] wre
D PPPMP - Plano de Pormenor do Parque do Monte Picoto
PPGT - Plano de Pormencr do Golfe Tibdes
PUTF - Plano de Urbenizag#o das 7 Fontes
g
e 4 Limite de Concelho (CAOP 2014)
B v ol
Identificagao da Cartografia de Referéncia Oxbise dos Cotenndey
Entidade Propeiethrta: Camaca Muniips! 0= Briga ojegdo: Proj 0¢ Gauss - ¢ =239 40' 00"
lln Mmﬁoﬁ.wmﬁ‘\!UP.Anm Topogritia. Laa. i Adks: Datum 73 Daturn Anrneerico Naoona (Cascas| 5 = 8" 07 54,862 W de Gr
i‘e,' BRACA Da ?;?w oiogachs: N 473 de 25:08.2013 Eootidhs ARrmatrien: F.6. »xie 13074 Felsa Oigeen:
Entidade pela Momologagio: Divegdo Goral oo Temtsre Exaticio Temsticn: methor qug §0% M« 180 558,
Sdrle Cartogrifics Nacionat: 110 000 Procisio Posicicnal Nominal de Reproduglio: 22m P:-85,200m do Ponto Celnrsl
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RECURSOS HIDRICOS

AN

Zonas Inundéveis ou Ameagadas pelas Cheias

Nivel de Pleno Armazenamento da Aloufeira

Zona Reservada da Zona Terrestre de Protegéo da Albufeira
Zona Terrestre de Protegao da Albufeira

Leito das Aguas Fluviais

Leito das Aguas Fluviais - Tragado Esquemético
Leito e Margem das Aguas Fluviais (REN)
—=== Linhas de Agua Entubadas

RECURSOS GEOLOGICOS

] Ucengas de Exploragéo do Dominio Privado - Pedreiras

RECURSOS AGRICOLAS E FLORESTAIS

(110
': 604 Regime Florestal

m Posto de Vigia

;I Arvores e Arvoredo de Interesse Plblico

RAN - Reserva Agricala Nacional

RECURSOS ECOLOGICOS

=

E{] Area Excluida da Reserva Ecologica Nacional

REN - Reserva Ecolégica Nacional

EXCLUSOES
[~ AREAS
EXCLUIDAS AREAS i
(n2 de DA REN AFETADAS FIM A QUE SE DESTINA FUNDAMENTACAO
ordem)
<1 Area de Infiltrag@o Méaxima Espago Residencial Acerto Urbano
c2 Faixa de Protecéo a Albufeira Espago de Atividades Economi Ocupagao com Atividades Econdmicas
c3 Faixa de Protegéo a Albuleira Espaco de Atividades Econdmi QOcupagao com Atividades Econémicas
c4 Faixa de Proteg&o a Albufeira Espago de Atividades Economi Ocupagdo com Atividades Econémicas
c5 Faixa de Protegdo a Albuleira Espago Residencial Acerto Urbano
PATRIMONIO EDIFICADO

Patrimonio Arquitetonico Classificado

Monumento de Interesse Nacional Zona Geral de Protecéo

[]

- Imével de Interesse Publico ,I__:—j Zona Especial de Protecao
Imévei de Interesse Municipal L-—_—] Zona Non Aedificandi
Imével em Vias de Classificagio

Patrimonio Arqueoldgico Classificado

@ Zona Especial de Protegao - Menumento Nacional

:g& Zona Especial de Protegao - Interesse Publico

[EDIFICIOS PUBLICOS E OUTRAS CONS

Estabelecimentos Prisionais e Tutelares de Menores

: 7] E: o Prisional ou Tutelar de Menares Zona de Protegao

Defesa Nacional

E Instalag@o Afeta & Realizag8o de Operagdes Militares - “i Zona de Seyviddo
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Rede Eléctrica
T Infraestrutura de Transporte de Energia ‘ Infraestrutura de Produgao de Energla
l Infi ira de Transt céo de Energia
Gasoduto
#——F  Gasoduto X Infraestruluras Associadas
Rede Rodoviaria Nacional
Rede Fundamental Rede Complementar
— Itinerario Principal Auto - Estrada - ltinerario Complementar Auto - Estrada
Estrada Nacional
Estradas Regionais
o s Estrada Regional
Estradas Desclassificadas
Estradas Nacionais Desclassificadas Sob a Jurisdigdo da E.P.
Rede Rodoviéria Municipal

bealencoice d Estradas Nacionais Desclassificadas Integradas no Patriménio da Camara Municipal

P Estradas e Caminhos Municipals

Levee

Rede Ferroviaria

——tn Via Férrea

Marcos Geodésicos

A Marco Geodésico >  Zonade Protegfio

Estabelecimentos com Substancias Perigosas

LY Estabelecimento com S Perigosas

Limite do Concelho (CAOP 2014)

Identificacéo da Cartografia de Referéncia Origom dlas Coordenadas
°g Retangulares - Ponto Central
Entidace Proprietdria: Climara Mumtiow de Braga Sistema de Projecso: Projocdo Retarguss gy Gause - Elpsado oo Maytord @=39¢40' 00"
» Entidace Produtora: AR TOP, Asro-fopogritiea. Laa. Sigloma de Reterencia: Lanim 73 Haylerd Gaues, Dawm Aumatrico Nacanal (Coscanl | %
— Data da Edigdo: 08.2013 Exatidao Planimetrica: o.m g 1 S0 4=8°07 54,862 W de Gr
= BRACA Dsin o 1 da Homologacio: B 173 cx 25-08-2013 Exatidito Alireirica; F.C. o1 100m Falea Origern.
‘ L4 Entidade Responsavel pela Homologagio: 0 rugio Goral do Tomidic Exatidlio Tematiea: nethor cuo 90% M:+ 180 558
Sdrie Cartogrifica Nacional: 1 10000 Procisho Posicional Norsinal do Reproduedo: 22m P: -88.090m do Ponto Ceniral

Ver o Verso Lda
Rua Andrade Corvo 50 6° esq® 1050-009 LISBOA
vitor_reis@veroverso.com 93222 50 90 19



mailto:vitor_reis@veroverso.com

VER O VERSO

12. Fotos

Ver o Verso Lda

Rua Andrade Corvo 50 6° esq® 1050-009 LISBOA
vitor_reis@veroverso.com 93222 50 90 21



mailto:vitor_reis@veroverso.com

VER O VERSO

VERO
ViHO

Ver o Verso Lda

Rua Andrade Corvo 50 6° esq® 1050-009 LISBOA
vitor_reis@veroverso.com 93222 50 90 22



mailto:vitor_reis@veroverso.com

VER O VERSO

Processo : Avaliagao de 1 parcela, denominada Parcela |, com a area de 19 900,00
m?, sita na freguesia de UNIAO DAS FREGUESIAS DE FERREIROS E GONDIZALVES,
em cumprimento do disposto no Artigo 102 do Cédigo de Expropriagoes.

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Braga

EXPROPRIADOS: MARIO JOSE RODRIGUES ARAUJO

Cliente: CMB — Camara Municipal de Braga
Tipo de Imével: 1 Parcela de terreno com 19 900,00 m?
Localizagao: Processo: Parque Ecoldgico do Este.
Data: Novembro de 2024

Ver o Verso Lda
Rua Andrade Corvo 50 6° esg® 1050-009 LISBOA
vitor reis@veroverso.com 93222 50 90 1



mailto:vitor_reis@veroverso.com

5.1.

6.1.

7.1.

7.2.

7.3.

8.1.

10.

11.

12.

VER O VERSO

Resumo do Relatério de Avaliagdo Imobiliaria

Objecto de Avaliagao - Identificacao

Identificacdo do Imdvel

Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

Caracteristicas

Dos Imdveis

Estimativa da Justa Indemnizagao

Critério de avaliagcdo — Terrenos Rusticos

Avaliacao da Parcela

Terreno Rustico

7.1.1.  Estimativa da Justa Indemniza¢do — Terreno Rustico

Confrontagdo com valores pedidos no mercado

Benfeitorias

Estimativa da Justa Indemnizag¢ao das Parcelas

Conclusdo Justa Indemnizacao das Parcelas

Declaragdo do Perito Avaliador

Plantas

Documentagao fornecida

Fotos
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1. Resumo do Relatério de Avaliacao Imobiliaria

AVALIADOR: Vitor Manuel dos Santos Reis em representacao de VER-O-VERSO
Rua Andrade Corvo 50 62 esq?
1050-009 LISBOA

IMOVEL: 1 Parcela, denominada Parcela |, destinada a execucdao do parque
Ecolégico do Este.

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: 19 de Novembro de 2024.

Data da ultima avaliacdo: nao consta

Valor da Justa Indemnizagdo: 167 160,00 € - cento e sessenta e sete mil cento sessenta
euros.

O Avaliador Responsavel

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

(Perito da Lista Permanente do Tribunal da Relacdo de Lisboa)
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2. Objecto de Avaliacao - Identificacao

Pretende-se com a presente avaliagdao determinar o valor da Justa Indemnizagdo de uma parcela
de terreno, denominada Parcela |, destinada a execu¢do do Parque Ecoldgico do Este, sita na
Rua Maria Amélia Bastos Leite e Caminho de Baixo, freguesia de Unido de Freguesias de
Ferreiros e Gondizalves, Concelho e Distrito de Braga.

A parcela possui a area total de 19 900,00 m? sendo o valor de aquisicio de 8,40 euros/m?,
conforme consta do paragrafo 8.

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

3. Identificacao do Imével

A parcela a expropriar situa-se nas imediagdes da Rua Maria Amélia Bastos Leite e Caminho de
Baixo, com acesso pela Rua Maria Amélia Bastos Leite, sita na freguesia de Unido de Freguesias
de Ferreiros e Gondizalves, Concelho e Distrito de Braga.

Fig. 1 —Planta de localizagdo sem escala.
41°31'57.23"N 8°26'18.18"0
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Trata-se de uma parcela de terreno de configuragdo irregular e topografia plana, actualmente
ocupado por vegetacdo espontanea.

|4. Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

A parcela a expropriar constitui a totalidade do Artigo Matricial Rustico 11, da Unido de
Freguesias de Ferreiros e Gondizalves.

CONFRONTACOES DO PREDIO:
Norte: caminho publico Sul: Maria Costa Leite
Nascente: Rio Este Poente: caminho publico

Os titulares do Rendimento sdo:

TITULAR DO RENDIMENTO Parte

Madrio José Rodrigues Araujo 1/1

I 5. Caracteristicas

5.1. Dos Imodveis

A parcela objecto de avaliacdo é um terreno rustico de configuracdo irregular e topografia plana,
actualmente ocupado por vegetacdo espontanea.
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Planta de Ordenamento da Parcela, sem escala.
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De acordo com a planta de localizacao fornecida, a parcela insere-se em zona classificada como
EV1 - Espagos Verdes de Utilizagdo Coletiva e parcialmente em zona classificada como Zonas
Inundaveis ou Ameacadas pelas Cheias.

Para além disso, na analise da Planta de Condicionantes verifica-se que a parcela se insere em

REN - Reserva Ecoldgica Nacional.

Assim, presume-se que no espac¢o nao é permitida qualquer construgao.

6. Estimativa da Justa Indemnizacao

6.1. Critério de avaliacao - Terrenos Rusticos

O critério de avaliagdo adoptado, tal como estipula o Cédigo das ExpropriacGes (Lei n.2 168/99,
de 18 de Setembro), tem em vista a fixacdo de uma indemnizagdo 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 declaragdo de utilidade publica (DUP). No caso presente, uma vez que
ndo existe DUP, foram consideradas as condi¢Ges existentes a data da avaliagao.

O Perito verificou o enquadramento da parcela no meio onde esta inserida e a sua classificagao

em termos de Plano Director Municipal (PDM), conforme anteriormente referido.

Nos termos do n.2 1 do Art. 252 do Cddigo das ExpropriacOes, para efeitos do cdlculo da
indemnizacdo por expropriacdo, o solo classifica-se em solo apto para construcdo e solo apto

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

O que dispGe de acesso rodovidrio e de rede de abastecimento de dgua, de energia eléctrica e
de saneamento, com caracteristicas adequadas para servir as edificacdes 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.;
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O que, ndo estando abrangido pelo disposto nas alineas anteriores, possui todavia, alvara de
loteamento ou licenca de construcao 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 ndo se encontra em

qualquer das situagdes previstas no ponto anterior.

De acordo com o Acérddo do Supremo Tribunal de Justica n2. 6/2011, que uniformiza a
jurisprudéncia nos seguintes termos: «Os terrenos integrados, seja em Reserva Agricola
Nacional (RAN), seja em Reserva Ecoldgica Nacional (REN), por forca do regime legal a que estdo
sujeitos, ndo podem ser classificados como «solo apto para constru¢ao», nos termos do artigo
25.9, n.os 1, alinea a), e 2,do Cddigo das Expropriacdes, aprovado pelo artigo 1.2da Lei n.2
168/99, de 18 de Setembro, ainda que preencham os requisitos previstos naquele n.2 2.».

Para a parcela em causa considerou-se que nao reunia as condi¢Ges para ser classificada como

solo apto para a construgdo.

Assim, a estimativa do Valor da Justa Indemnizacdo da parcela em avaliagcdo foi efectuada

considerando o terreno como solo para outros fins.

7. Avaliacao da Parcela

7.1. Terreno Rustico

Nos termos do Art. 272 do Cédigo das ExpropriacGes:

“1 - O valor do solo apto para outros fins serd o resultante da média aritmética actualizada entre
0s pregos unitarios de aquisicGes ou avaliacdes fiscais que corrijam os valores declarados
efectuadas na mesma freguesia e nas freguesias limitrofes nos trés anos, de entre os ultimos
cinco, com média anual mais elevada, relativamente a prédios com idénticas caracteristicas,
atendendo aos parametros fixados em instrumento de planeamento territorial e a sua aptiddo

especifica.

2 - Para os efeitos previstos no nimero anterior, os servicos competentes do Ministério das
Financas deverdo fornecer, a solicitacdo da entidade expropriante, a lista das transacc¢des e das
avalia¢Oes fiscais que corrijam os valores declarados efectuadas na zona e os respectivos

valores.
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3 - Caso nao se revele possivel aplicar o critério estabelecido no n.2 1, por falta de elementos, o
valor do solo para outros fins serda calculado tendo em atengdo os seus rendimentos efectivo ou
possivel no estado existente a data da declaracao de utilidade publica, a natureza do solo e do
subsolo, a configuracdo do terreno e as condicdes de acesso, as culturas predominantes e o
clima da regido, os frutos pendentes e outras circunstancias objectivas susceptiveis de influir no

respectivo calculo.”

Uma vez que nao foi possivel cumprir o previsto nos nimeros 1 e2, optou-se por efectuar a

avaliagdo tendo em consideragdo o numero 3.

Para tal foram considerados os rendimentos e custos médios da cultura de milho, uma das mais

presentes na regido.

7.1.1. Estimativa da Justa Indemnizagdo - Terreno Rustico

De acordo com a pesquisa efectuada, a cultura de milho de regadio tem uma producdo média
de 14.000 kg por hectare, sendo o produto final vendido a um preco médio de 0,30 € o
quilograma. Os custos de exploracdo médio desta cultura situam-se nos 40%.

Assim, temos:

Rendimento Potencial hectare: 14.000 kg x 1,0 ha x 0,30 €= 4 200,00 € anual/ha.
Custos de Exploragdo: 4 200,00 € x 40%= 1 680,00 € anuais/ha.

Rendimento Liquido: 4 200,00 € - 1 680,00 € = 2 520,00 € anual/ha

Taxa de capitalizagao: 3%

A estimativa do valor da parcela foi efectuada recorrendo ao Método do Rendimento por

Capitalizacdo Directa.

O método da capitalizacdo de Rendas visa determinar o valor de um imével (urbano ou rustico),
em funcdo da sua capacidade de produzir rendimentos. Relaciona o rendimento futuro (num
pressuposto de optimizacdo e em atencdo ao tempo de vida econdmica), com o seu valor

presente e de forma a obter-se o valor de mercado (huma dptica de continuidade da utilizagdo).

Este método vocaciona-se para a determina¢do do valor presente de rendimentos futuros,
segundo o valor e o estado actuais. Pela capitalizacdo de rendas, os rendimentos presentes e
futuros sdo capitalizados através de uma taxa de aplicacdo de capital no mercado imobilidrio.,

através da formula:
V = R/tx
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Vv Valor do Imével
R Renda do periodo considerado
tx taxa de capitalizacdo para o periodo considerado

As taxas de capitalizacdo sao determinadas em funcdo da relacdo entre os valores de renda e
venda verificados nos mercados imobilidrios em que os imdveis se inserem, reflectindo a

remuneracao do risco desejada por um investidor.

Assim: V pot =2 520,00 € / 3% = 84 000,00 €/ha 8,40 €/m>.
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7.2. Confrontacao com valores pedidos no mercado

Terreno Agricola Travassos, Vila Verde

imovirtual. i icol: il
verde-DicQim.himii2etacs4240 -m » 000’00 --
" ; Lcoa-com-boa: 1805 25000,00 13,85
exposicao-em-espinho-braga-1D1b0z8.html#1f67b83f86 g g
https://www.ii i i terreno-
Terreno Agricol Trandeiras / B 53000 239500,00
i - elras, e com-53-000m2-braga-ID12sOw. himl#d379b4008a ---m-

Terreno Agricola Espinho, Braga

4,96€

6,87 €

11,22€

7,96 €

4,07¢€

11,57 €

)

)

)

Classificagdo: 1- Com caracteristicas muito inferiores as do mercado; 3- Com caracteristicas similares as do mercado; 5 - Com caracteristicas muito superiores as do mercado;

Diferencial em termos de estado de conservagao e de idades entre os iméveis da
Mais ou menos valia da localizagdo dos iméveis face a0 imével em avaliagio
Diferencial em termos qualitativos entre os iméveis da prospecgéo e o imével em avaliagio
Mais ou menos valia do piso dos iméves face ao imével em avaliagio

Correcgao pelo diferencial de dreas entre os iméveis da &0 e 0 imével em avaliagio
Indicagéo da Margem de negociago possivel para o iméveis da prospecg:

e 0 imével em avaliagio

AR R ER
LR R

Foi efectuada uma prospeccdo de valores pedidos por iméveis rusticos, com uso agricola/florestal, tendo concluido que o valor médio se

aproxima do valor estimado no ponto anterior.
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7.3. Benfeitorias

N&o existem benfeitorias no terreno.

8. Estimativa da Justa Indemnizacao das Parcelas

Valor
Custo Valor Unitario
Factor Construg¢ao Unitario / Terreno / Valor da
AREA  AreaBruta Valor Actual AB AT Parcela
Parcela CPU CLASSIFICACAO Terreno Construgdo Unitario €/m2 (3] © ©)
i 11 Rustico 19 900,00 8,40 € 167 160,00 €
19 900,00 0,00 8,40 € | 167 160,00 €

8.1. Conclusao Justa Indemnizacao das Parcelas

Tendo em conta o atras exposto, considera-se que o Valor da Justa Indemnizagao da parcela em
avaliacdo é de 167 160,00 € - cento e sessenta e sete mil cento sessenta euros.

9. Declaragao do Perito Avaliador

Vitor Reis, Perito Avaliador actuando em nome de. VER-O-VERSO, Lda., Perito Avaliador da Lista
Oficial do Tribunal da Relagao 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, 19 de Noveribro de 2024
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MUNICIPIO DE BRAGA
22 Revisao do Plano Diretor Municipal de Braga
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ESPACO AGRICOLAS

1

ESPACOS FLORESTAIS
m FPT - Espagos Florestais de Protecao
- FREP - Espagos Florestais de Recreio, Enguadramento e Estética da Paisagem
- FPP - Espagos Floreslais de Produgao
ESPAGO DE USO MULTIPLO AGRICOLA E FLORESTAL
| M - Espaco de Uso Multiplo Agricola e Florestal
ESPACOS AFETOS A EXPLORAGAO DE RECURSOS GEOLOGICOS

A - Espacos Agricolas

[[m]]m G1 - Espagos de Exploragao Consolidada % G2 - Espagos a Recuperar
ESPACOS NATURAIS
- Nca - Leitos de Cursos de Agua [ Nar- Afloramentos Rochasos

ESPACO DESTINADO A EQUIPAMENTOS E OUTRAS ESTRUTURAS OU OCUPACOES COMPATIVEIS COM O
ESTATUTO DE SOLO RURAL

El1 - Equipamentos - El2 - Infraestruturas
OUTRAS CATEGORIAS DE SOLO RURAL
[] en-Areas de Edificacac Dispersa C - Espago Gultural
I: AR - Aglomerados Rurais T - Espago de Ocupagao Turistica

EC1 - Espago Central

ER1

ER2 - IU maximo 1.4 m2/m2
ER3 - IU maximo 1.1 m2/m2
ER4 - IU maximo 0.75 m2/m2
ERS - IU méaximo 0.8 m2/m2
ER6

AE1 - Industrial de Grande ou Média Dimensao
AE2 - Comercial de Grande Dimensac
AE3 - Comercial de Média ou Pequena Dimensao

AE4 - Logistica
LEL AES - Restauracio ou Bebidas

ESPACOS VERDES

EV1 - Espagos Verdes de Utilizagao Coletiva

EV2 - Espagos Verdes de Enquadramento

EV3 - Espagos Verdes de Interior de Quarteirdo

EV4 - Espacos Verdes de Protego (Linhas de Agua ou REN)

B EVS5 - Espacos Verdes de Logradouros Privados
ESPACO DE USO ESPECIAL

Ul1 - Equipamentos

- - UI2 - Infraestruturas

ESPACOS URBANOS DE BAIXA DENSIDADE

=0 (T BD1 - IU méximo 0.5 m2/m2
=] = BD2 - IU méximo 0.4 m2/m2
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[7] INFRAESTRUTURAS VIARIAS
REDE RODOVIARIA
EXISTENTE PROPOSTA
— Infraestruturas Viarias == Rede Rodoviaria Distribuidora Proposta
== == Rede Rodoviaria Local Proposta
T Infraestruturas Viarias
REDE FERROVIARIA
EXISTENTE PROPOSTA
Int turas Fi tari « ==«  Rede Ferroviaria de Alta Velocidade Proposta
LIMITES
== Linhas de Agua a Superficie ==== Linhas de Agua Entubadas
Rede de Abastacimento de Aguas em Alta - AGERE Rede de Aguas Residuais em Alta - AGERE
=  Conduta Adutora/Elevatéria L—L  (Conduta ElevatériaEmissario de Aguas Residuais
¥— —®  Conduta Adutora/Elevatoria Em Construgao
MH Zonas Inundaveis ou Ameacadas pelas Cheias
] wre
D PPPMP - Plano de Pormenor do Parque do Monte Picoto
PPGT - Plano de Pormencr do Golfe Tibdes
PUTF - Plano de Urbenizag#o das 7 Fontes
g
e 4 Limite de Concelho (CAOP 2014)
B v ol
Identificagao da Cartografia de Referéncia Oxbise dos Cotenndey
Entidade Propeiethrta: Camaca Muniips! 0= Briga ojegdo: Proj 0¢ Gauss - ¢ =239 40' 00"
lln Mmﬁoﬁ.wmﬁ‘\!UP.Anm Topogritia. Laa. i Adks: Datum 73 Daturn Anrneerico Naoona (Cascas| 5 = 8" 07 54,862 W de Gr
i‘e,' BRACA Da ?;?w oiogachs: N 473 de 25:08.2013 Eootidhs ARrmatrien: F.6. »xie 13074 Felsa Oigeen:
Entidade pela Momologagio: Divegdo Goral oo Temtsre Exaticio Temsticn: methor qug §0% M« 180 558,
Sdrle Cartogrifics Nacionat: 110 000 Procisio Posicicnal Nominal de Reproduglio: 22m P:-85,200m do Ponto Celnrsl
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MUNICIPIO DE BRAGA
22 Revisao do Plano Diretor Municipal de Braga
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RECURSOS HIDRICOS

AN

Zonas Inundéveis ou Ameagadas pelas Cheias

Nivel de Pleno Armazenamento da Aloufeira

Zona Reservada da Zona Terrestre de Protegéo da Albufeira
Zona Terrestre de Protegao da Albufeira

Leito das Aguas Fluviais

Leito das Aguas Fluviais - Tragado Esquemético
Leito e Margem das Aguas Fluviais (REN)
—=== Linhas de Agua Entubadas

RECURSOS GEOLOGICOS

] Ucengas de Exploragéo do Dominio Privado - Pedreiras

RECURSOS AGRICOLAS E FLORESTAIS

(110
': 604 Regime Florestal

m Posto de Vigia

;I Arvores e Arvoredo de Interesse Plblico

RAN - Reserva Agricala Nacional

RECURSOS ECOLOGICOS

=

E{] Area Excluida da Reserva Ecologica Nacional

REN - Reserva Ecolégica Nacional

EXCLUSOES
[~ AREAS
EXCLUIDAS AREAS i
(n2 de DA REN AFETADAS FIM A QUE SE DESTINA FUNDAMENTACAO
ordem)
<1 Area de Infiltrag@o Méaxima Espago Residencial Acerto Urbano
c2 Faixa de Protecéo a Albufeira Espago de Atividades Economi Ocupagao com Atividades Econdmicas
c3 Faixa de Protegéo a Albuleira Espaco de Atividades Econdmi QOcupagao com Atividades Econémicas
c4 Faixa de Proteg&o a Albufeira Espago de Atividades Economi Ocupagdo com Atividades Econémicas
c5 Faixa de Protegdo a Albuleira Espago Residencial Acerto Urbano
PATRIMONIO EDIFICADO

Patrimonio Arquitetonico Classificado

Monumento de Interesse Nacional Zona Geral de Protecéo

[]

- Imével de Interesse Publico ,I__:—j Zona Especial de Protecao
Imévei de Interesse Municipal L-—_—] Zona Non Aedificandi
Imével em Vias de Classificagio

Patrimonio Arqueoldgico Classificado

@ Zona Especial de Protegao - Menumento Nacional

:g& Zona Especial de Protegao - Interesse Publico

[EDIFICIOS PUBLICOS E OUTRAS CONS

Estabelecimentos Prisionais e Tutelares de Menores

: 7] E: o Prisional ou Tutelar de Menares Zona de Protegao

Defesa Nacional

E Instalag@o Afeta & Realizag8o de Operagdes Militares - “i Zona de Seyviddo
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Rede Eléctrica
T Infraestrutura de Transporte de Energia ‘ Infraestrutura de Produgao de Energla
l Infi ira de Transt céo de Energia
Gasoduto
#——F  Gasoduto X Infraestruluras Associadas
Rede Rodoviaria Nacional
Rede Fundamental Rede Complementar
— Itinerario Principal Auto - Estrada - ltinerario Complementar Auto - Estrada
Estrada Nacional
Estradas Regionais
o s Estrada Regional
Estradas Desclassificadas
Estradas Nacionais Desclassificadas Sob a Jurisdigdo da E.P.
Rede Rodoviéria Municipal

bealencoice d Estradas Nacionais Desclassificadas Integradas no Patriménio da Camara Municipal

P Estradas e Caminhos Municipals

Levee

Rede Ferroviaria

——tn Via Férrea

Marcos Geodésicos

A Marco Geodésico >  Zonade Protegfio

Estabelecimentos com Substancias Perigosas

LY Estabelecimento com S Perigosas

Limite do Concelho (CAOP 2014)

Identificacéo da Cartografia de Referéncia Origom dlas Coordenadas
°g Retangulares - Ponto Central
Entidace Proprietdria: Climara Mumtiow de Braga Sistema de Projecso: Projocdo Retarguss gy Gause - Elpsado oo Maytord @=39¢40' 00"
» Entidace Produtora: AR TOP, Asro-fopogritiea. Laa. Sigloma de Reterencia: Lanim 73 Haylerd Gaues, Dawm Aumatrico Nacanal (Coscanl | %
— Data da Edigdo: 08.2013 Exatidao Planimetrica: o.m g 1 S0 4=8°07 54,862 W de Gr
= BRACA Dsin o 1 da Homologacio: B 173 cx 25-08-2013 Exatidito Alireirica; F.C. o1 100m Falea Origern.
‘ L4 Entidade Responsavel pela Homologagio: 0 rugio Goral do Tomidic Exatidlio Tematiea: nethor cuo 90% M:+ 180 558
Sdrie Cartogrifica Nacional: 1 10000 Procisho Posicional Norsinal do Reproduedo: 22m P: -88.090m do Ponto Ceniral
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Processo : Avaliacdao de 1 parcela, denominada Parcela J, com a drea de 4 490,00
m?, sita na freguesia de UNIAO DAS FREGUESIAS DE FERREIROS E GONDIZALVES,
em cumprimento do disposto no Artigo 102 do Cédigo de Expropriagoes.

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Braga

EXPROPRIADOS: JULIO MIGUEL ARAUJO FERNANDES
JOSE MARIA BOTELHO CONSTRUCOES E IMOBILIARIA SA

Cliente: CMB — Camara Municipal de Braga
Tipo de Imével: 1 Parcela de terreno com 4 490,00 m?
Localizagao: Processo: Parque Ecoldgico do Este.
Data: Novembro de 2024
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Resumo do Relatério de Avaliagdo Imobilidria

Objecto de Avaliagao - Identificacao

Identificacdo do Imdvel

Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

Caracteristicas

Dos Imdveis

Estimativa da Justa Indemnizagao

Critério de avaliagcdo — Terrenos Rusticos

Avaliacao da Parcela

Terreno Rustico

7.1.1.  Estimativa da Justa Indemniza¢do — Terreno Rustico

Confrontagdo com valores pedidos no mercado

Benfeitorias

Estimativa da Justa Indemnizag¢ao das Parcelas

Conclusdo Justa Indemnizacao das Parcelas

Declaragdo do Perito Avaliador

Plantas

Documentagao fornecida

Fotos
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1. Resumo do Relatério de Avaliacao Imobiliaria

AVALIADOR: Vitor Manuel dos Santos Reis em representacao de VER-O-VERSO
Rua Andrade Corvo 50 62 esq?
1050-009 LISBOA

IMOVEL: 1 Parcela, denominada Parcela J, destinada a execucdo do parque
Ecoldgico do Este.

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: 19 de Novembro de 2024.

Data da ultima avaliacdo: nao consta

Valor da Justa Indemnizagdo: 37 716,00 € - trinta e sete mil setecentos e dezasseis
euros.

O Avaliador Responsavel

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

(Perito da Lista Permanente do Tribunal da Relacdo de Lisboa)
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2. Objecto de Avaliacao - Identificacao

Pretende-se com a presente avaliagdao determinar o valor da Justa Indemnizagdo de uma parcela
de terreno, denominada Parcela |, destinada a execu¢do do Parque Ecoldgico do Este, sita na
Rua Maria Amélia Bastos Leite e Caminho de Baixo, freguesia de Unido de Freguesias de
Ferreiros e Gondizalves, Concelho e Distrito de Braga.

A parcela possui a drea total de 4 490,00 m? sendo o valor de aquisicio de 8,40 euros/m?,
conforme consta do paragrafo 8.

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

3. Identificacao do Imével

A parcela a expropriar situa-se nas imediagdes da Rua Maria Amélia Bastos Leite e Caminho de
Baixo, com acesso pela Rua Maria Amélia Bastos Leite, sita na freguesia de Unido de Freguesias
de Ferreiros e Gondizalves, Concelho e Distrito de Braga.

Fig. 1 —Planta de localizagdo sem escala.
41°31'57.23"N 8°26'18.18"0
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Trata-se de uma parcela de terreno de configuragdo irregular e topografia plana, actualmente
ocupado por vegetacdo espontanea.

|4. Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

A parcela a expropriar constitui a totalidade do Artigo Matricial Rustico 12, da Unido de

Freguesias de Ferreiros e Gondizalves.
CONFRONTACOES DO PREDIO:

Norte: estrada Sul: caminho de serventia
Nascente: José Antdnio de Araujo Poente: Rio Este

Os titulares do Rendimento sdo:

TITULAR DO RENDIMENTO Parte
JULIO MIGUEL ARAUJO FERNANDES 1/12
JOSE MARIA BOTELHO CONSTRUCOES E IMOBILIARIA SA 1/2

I 5. Caracteristicas

5.1. Dos Imoveis

A parcela objecto de avaliagao é um terreno rustico de configuragdo irregular e topografia plana,
actualmente ocupado por vegetagao espontanea.
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Planta de Ordenamento da Parcela, sem escala.
De acordo com a planta de localizacao fornecida, a parcela insere-se em zona classificada como
EV1 - Espagos Verdes de Utilizagdo Coletiva e parcialmente em zona classificada como Zonas
Inundaveis ou Ameacadas pelas Cheias.

Para além disso, na analise da Planta de Condicionantes verifica-se que a parcela se insere em

REN - Reserva Ecoldgica Nacional.

Assim, presume-se que no espac¢o nao é permitida qualquer construcgao.

6. Estimativa da Justa Indemnizacao

6.1. Critério de avaliacao - Terrenos Rusticos

O critério de avaliacdo adoptado, tal como estipula o Cédigo das ExpropriacGes (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 declaragdo de utilidade publica (DUP). No caso presente, uma vez que
ndo existe DUP, foram consideradas as condi¢Ges existentes a data da avaliagao.

O Perito verificou o enquadramento da parcela no meio onde esta inserida e a sua classificagao

em termos de Plano Director Municipal (PDM), conforme anteriormente referido.

Nos termos do n.2 1 do Art. 252 do Cddigo das ExpropriacOes, para efeitos do cdlculo da
indemnizacdo por expropriacdo, o solo classifica-se em solo apto para construcdo e solo apto

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

O que dispGe de acesso rodovidrio 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.;
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O que, ndo estando abrangido pelo disposto nas alineas anteriores, possui todavia, alvara de
loteamento ou licenca de construcao 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 ndo se encontra em

qualquer das situagdes previstas no ponto anterior.

De acordo com o Acérddo do Supremo Tribunal de Justica n2. 6/2011, que uniformiza a
jurisprudéncia nos seguintes termos: «Os terrenos integrados, seja em Reserva Agricola
Nacional (RAN), seja em Reserva Ecoldgica Nacional (REN), por forca do regime legal a que estdo
sujeitos, ndo podem ser classificados como «solo apto para constru¢ao», nos termos do artigo
25.9, n.os 1, alinea a), e 2,do Cddigo das Expropriacdes, aprovado pelo artigo 1.2da Lei n.2
168/99, de 18 de Setembro, ainda que preencham os requisitos previstos naquele n.2 2.».

Para a parcela em causa considerou-se que nao reunia as condi¢Ges para ser classificada como

solo apto para a construgdo.

Assim, a estimativa do Valor da Justa Indemnizacdo da parcela em avaliagcdo foi efectuada

considerando o terreno como solo para outros fins.

7. Avaliacao da Parcela

7.1. Terreno Rustico

Nos termos do Art. 272 do Cédigo das ExpropriacGes:

“1 - O valor do solo apto para outros fins serd o resultante da média aritmética actualizada entre
0s pregos unitarios de aquisicGes ou avaliacdes fiscais que corrijam os valores declarados
efectuadas na mesma freguesia e nas freguesias limitrofes nos trés anos, de entre os ultimos
cinco, com média anual mais elevada, relativamente a prédios com idénticas caracteristicas,
atendendo aos parametros fixados em instrumento de planeamento territorial e a sua aptiddo

especifica.

2 - Para os efeitos previstos no nimero anterior, os servicos competentes do Ministério das
Financas deverdo fornecer, a solicitacdo da entidade expropriante, a lista das transacc¢des e das
avalia¢Oes fiscais que corrijam os valores declarados efectuadas na zona e os respectivos

valores.
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3 - Caso nao se revele possivel aplicar o critério estabelecido no n.2 1, por falta de elementos, o
valor do solo para outros fins serda calculado tendo em atengdo os seus rendimentos efectivo ou
possivel no estado existente a data da declaracao de utilidade publica, a natureza do solo e do
subsolo, a configuracdo do terreno e as condicdes de acesso, as culturas predominantes e o
clima da regido, os frutos pendentes e outras circunstancias objectivas susceptiveis de influir no

respectivo calculo.”

Uma vez que nao foi possivel cumprir o previsto nos nimeros 1 e2, optou-se por efectuar a

avaliagdo tendo em consideragdo o numero 3.

Para tal foram considerados os rendimentos e custos médios da cultura de milho, uma das mais

presentes na regido.

7.1.1. Estimativa da Justa Indemnizagdo - Terreno Rustico

De acordo com a pesquisa efectuada, a cultura de milho de regadio tem uma producdo média
de 14.000 kg por hectare, sendo o produto final vendido a um preco médio de 0,30 € o
quilograma. Os custos de exploracdo médio desta cultura situam-se nos 40%.

Assim, temos:

Rendimento Potencial hectare: 14.000 kg x 1,0 ha x 0,30 €= 4 200,00 € anual/ha.
Custos de Exploragdo: 4 200,00 € x 40%= 1 680,00 € anuais/ha.

Rendimento Liquido: 4 200,00 € - 1 680,00 € = 2 520,00 € anual/ha

Taxa de capitalizagao: 3%

A estimativa do valor da parcela foi efectuada recorrendo ao Método do Rendimento por

Capitalizacdo Directa.

O método da capitalizacdo de Rendas visa determinar o valor de um imével (urbano ou rustico),
em funcdo da sua capacidade de produzir rendimentos. Relaciona o rendimento futuro (num
pressuposto de optimizacdo e em atencdo ao tempo de vida econdmica), com o seu valor

presente e de forma a obter-se o valor de mercado (huma dptica de continuidade da utilizagdo).

Este método vocaciona-se para a determina¢do do valor presente de rendimentos futuros,
segundo o valor e o estado actuais. Pela capitalizacdo de rendas, os rendimentos presentes e
futuros sdo capitalizados através de uma taxa de aplicacdo de capital no mercado imobilidrio.,

através da formula:
V = R/tx
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Vv Valor do Imével
R Renda do periodo considerado
tx taxa de capitalizacdo para o periodo considerado

As taxas de capitalizacdo sao determinadas em funcdo da relacdo entre os valores de renda e
venda verificados nos mercados imobilidrios em que os imdveis se inserem, reflectindo a

remuneracao do risco desejada por um investidor.

Assim: V pot =2 520,00 € / 3% = 84 000,00 €/ha 8,40 €/m>.
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7.2. Confrontacao com valores pedidos no mercado

Terreno Agricola Travassos, Vila Verde

imovirtual. i icol: il
verde-DicQim.himii2etacs4240 -m » 000’00 --
" ; Lcoa-com-boa: 1805 25000,00 13,85
exposicao-em-espinho-braga-1D1b0z8.html#1f67b83f86 g g
https://www.ii i i terreno-
Terreno Agricol Trandeiras / B 53000 239500,00
i - elras, e com-53-000m2-braga-ID12sOw. himl#d379b4008a ---m-

Terreno Agricola Espinho, Braga

4,96€

6,87 €

11,22€

7,96 €

4,07¢€

11,57 €

)

)

)

Classificagdo: 1- Com caracteristicas muito inferiores as do mercado; 3- Com caracteristicas similares as do mercado; 5 - Com caracteristicas muito superiores as do mercado;

Diferencial em termos de estado de conservagao e de idades entre os iméveis da
Mais ou menos valia da localizagdo dos iméveis face a0 imével em avaliagio
Diferencial em termos qualitativos entre os iméveis da prospecgéo e o imével em avaliagio
Mais ou menos valia do piso dos iméves face ao imével em avaliagio

Correcgao pelo diferencial de dreas entre os iméveis da &0 e 0 imével em avaliagio
Indicagéo da Margem de negociago possivel para o iméveis da prospecg:

e 0 imével em avaliagio

AR R ER
LR R

Foi efectuada uma prospeccdo de valores pedidos por iméveis rusticos, com uso agricola/florestal, tendo concluido que o valor médio se

aproxima do valor estimado no ponto anterior.
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7.3. Benfeitorias

N&o existem benfeitorias no terreno.

8. Estimativa da Justa Indemnizacao das Parcelas

Valor
Custo Valor Unitario
Factor Construg¢ao Unitario / Terreno / Valor da
AREA  AreaBruta Valor Actual AB AT Parcela
Parcela CPU CLASSIFICACAO Terreno Construgdo Unitario €/m2 (3] © ©)
] 12 Rustico 4 490,00 8,40 € 37 716,00 €
4 490,00 0,00 8,40 €| 37716,00 €

8.1. Conclusao Justa Indemnizacao das Parcelas

Tendo em conta o atras exposto, considera-se que o Valor da Justa Indemnizagao da parcela em

avaliacdo é de 37 716,00 € - trinta e sete mil setecentos e dezasseis euros.

9. Declaragao do Perito Avaliador

Vitor Reis, Perito Avaliador actuando em nome de. VER-O-VERSO, Lda., Perito Avaliador da Lista

Oficial do Tribunal da Relagao 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, 19 de Novarshrn de 2024
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MUNICIPIO DE BRAGA
22 Revisao do Plano Diretor Municipal de Braga
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ESPACO AGRICOLAS

1

ESPACOS FLORESTAIS
m FPT - Espagos Florestais de Protecao
- FREP - Espagos Florestais de Recreio, Enguadramento e Estética da Paisagem
- FPP - Espagos Floreslais de Produgao
ESPAGO DE USO MULTIPLO AGRICOLA E FLORESTAL
| M - Espaco de Uso Multiplo Agricola e Florestal
ESPACOS AFETOS A EXPLORAGAO DE RECURSOS GEOLOGICOS

A - Espacos Agricolas

[[m]]m G1 - Espagos de Exploragao Consolidada % G2 - Espagos a Recuperar
ESPACOS NATURAIS
- Nca - Leitos de Cursos de Agua [ Nar- Afloramentos Rochasos

ESPACO DESTINADO A EQUIPAMENTOS E OUTRAS ESTRUTURAS OU OCUPACOES COMPATIVEIS COM O
ESTATUTO DE SOLO RURAL

El1 - Equipamentos - El2 - Infraestruturas
OUTRAS CATEGORIAS DE SOLO RURAL
[] en-Areas de Edificacac Dispersa C - Espago Gultural
I: AR - Aglomerados Rurais T - Espago de Ocupagao Turistica

EC1 - Espago Central

ER1

ER2 - IU maximo 1.4 m2/m2
ER3 - IU maximo 1.1 m2/m2
ER4 - IU maximo 0.75 m2/m2
ERS - IU méaximo 0.8 m2/m2
ER6

AE1 - Industrial de Grande ou Média Dimensao
AE2 - Comercial de Grande Dimensac
AE3 - Comercial de Média ou Pequena Dimensao

AE4 - Logistica
LEL AES - Restauracio ou Bebidas

ESPACOS VERDES

EV1 - Espagos Verdes de Utilizagao Coletiva

EV2 - Espagos Verdes de Enquadramento

EV3 - Espagos Verdes de Interior de Quarteirdo

EV4 - Espacos Verdes de Protego (Linhas de Agua ou REN)

B EVS5 - Espacos Verdes de Logradouros Privados
ESPACO DE USO ESPECIAL

Ul1 - Equipamentos

- - UI2 - Infraestruturas

ESPACOS URBANOS DE BAIXA DENSIDADE

=0 (T BD1 - IU méximo 0.5 m2/m2
=] = BD2 - IU méximo 0.4 m2/m2
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[7] INFRAESTRUTURAS VIARIAS
REDE RODOVIARIA
EXISTENTE PROPOSTA
— Infraestruturas Viarias == Rede Rodoviaria Distribuidora Proposta
== == Rede Rodoviaria Local Proposta
T Infraestruturas Viarias
REDE FERROVIARIA
EXISTENTE PROPOSTA
Int turas Fi tari « ==«  Rede Ferroviaria de Alta Velocidade Proposta
LIMITES
== Linhas de Agua a Superficie ==== Linhas de Agua Entubadas
Rede de Abastacimento de Aguas em Alta - AGERE Rede de Aguas Residuais em Alta - AGERE
=  Conduta Adutora/Elevatéria L—L  (Conduta ElevatériaEmissario de Aguas Residuais
¥— —®  Conduta Adutora/Elevatoria Em Construgao
MH Zonas Inundaveis ou Ameacadas pelas Cheias
] wre
D PPPMP - Plano de Pormenor do Parque do Monte Picoto
PPGT - Plano de Pormencr do Golfe Tibdes
PUTF - Plano de Urbenizag#o das 7 Fontes
g
e 4 Limite de Concelho (CAOP 2014)
B v ol
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RECURSOS HIDRICOS

AN

Zonas Inundéveis ou Ameagadas pelas Cheias

Nivel de Pleno Armazenamento da Aloufeira

Zona Reservada da Zona Terrestre de Protegéo da Albufeira
Zona Terrestre de Protegao da Albufeira

Leito das Aguas Fluviais

Leito das Aguas Fluviais - Tragado Esquemético
Leito e Margem das Aguas Fluviais (REN)
—=== Linhas de Agua Entubadas

RECURSOS GEOLOGICOS

] Ucengas de Exploragéo do Dominio Privado - Pedreiras

RECURSOS AGRICOLAS E FLORESTAIS

(110
': 604 Regime Florestal

m Posto de Vigia

;I Arvores e Arvoredo de Interesse Plblico

RAN - Reserva Agricala Nacional

RECURSOS ECOLOGICOS

=

E{] Area Excluida da Reserva Ecologica Nacional

REN - Reserva Ecolégica Nacional

EXCLUSOES
[~ AREAS
EXCLUIDAS AREAS i
(n2 de DA REN AFETADAS FIM A QUE SE DESTINA FUNDAMENTACAO
ordem)
<1 Area de Infiltrag@o Méaxima Espago Residencial Acerto Urbano
c2 Faixa de Protecéo a Albufeira Espago de Atividades Economi Ocupagao com Atividades Econdmicas
c3 Faixa de Protegéo a Albuleira Espaco de Atividades Econdmi QOcupagao com Atividades Econémicas
c4 Faixa de Proteg&o a Albufeira Espago de Atividades Economi Ocupagdo com Atividades Econémicas
c5 Faixa de Protegdo a Albuleira Espago Residencial Acerto Urbano
PATRIMONIO EDIFICADO

Patrimonio Arquitetonico Classificado

Monumento de Interesse Nacional Zona Geral de Protecéo

[]

- Imével de Interesse Publico ,I__:—j Zona Especial de Protecao
Imévei de Interesse Municipal L-—_—] Zona Non Aedificandi
Imével em Vias de Classificagio

Patrimonio Arqueoldgico Classificado

@ Zona Especial de Protegao - Menumento Nacional

:g& Zona Especial de Protegao - Interesse Publico

[EDIFICIOS PUBLICOS E OUTRAS CONS

Estabelecimentos Prisionais e Tutelares de Menores

: 7] E: o Prisional ou Tutelar de Menares Zona de Protegao

Defesa Nacional

E Instalag@o Afeta & Realizag8o de Operagdes Militares - “i Zona de Seyviddo

Ver o Verso Lda
Rua Andrade Corvo 50 6° esq® 1050-009 LISBOA
vitor_reis@veroverso.com 93222 50 90 18



mailto:vitor_reis@veroverso.com

VER O VERSO

Rede Eléctrica
T Infraestrutura de Transporte de Energia ‘ Infraestrutura de Produgao de Energla
l Infi ira de Transt céo de Energia
Gasoduto
#——F  Gasoduto X Infraestruluras Associadas
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Rede Fundamental Rede Complementar
— Itinerario Principal Auto - Estrada - ltinerario Complementar Auto - Estrada
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Estradas Regionais
o s Estrada Regional
Estradas Desclassificadas
Estradas Nacionais Desclassificadas Sob a Jurisdigdo da E.P.
Rede Rodoviéria Municipal

bealencoice d Estradas Nacionais Desclassificadas Integradas no Patriménio da Camara Municipal

P Estradas e Caminhos Municipals

Levee

Rede Ferroviaria

——tn Via Férrea

Marcos Geodésicos
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12. Fotos
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Processo : Avaliagdo de 1 parcela, denominada Parcela K, com a area de 23 101,00
m?, sita na freguesia de UNIAO DAS FREGUESIAS DE FERREIROS E GONDIZALVES,
em cumprimento do disposto no Artigo 102 do Cédigo de Expropriagoes.

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Braga

EXPROPRIADOS: DESCONHECIDOS

Cliente: CMB — Camara Municipal de Braga
Tipo de Imével: 1 Parcela de terreno com 23 101,00 m?
Localizagao: Processo: Parque Ecoldgico do Este.
Data: Novembro de 2024
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Resumo do Relatério de Avaliagdo Imobilidria

Objecto de Avaliagao - Identificacao
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Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

Caracteristicas

Dos Imdveis

Estimativa da Justa Indemnizagao

Critério de avaliagcdo — Terrenos Rusticos

Avaliacao da Parcela

Terreno Rustico

7.1.1.  Estimativa da Justa Indemniza¢do — Terreno Rustico
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1. Resumo do Relatério de Avaliacao Imobiliaria

AVALIADOR: Vitor Manuel dos Santos Reis em representacao de VER-O-VERSO
Rua Andrade Corvo 50 62 esq?
1050-009 LISBOA

IMOVEL: 1 Parcela, denominada Parcela K, destinada a execucdo do parque
Ecolégico do Este.

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: 19 de Novembro de 2024.
Data da ultima avaliacdo: nao consta
Valor da Justa Indemnizagao: 194 048,40 - cento e noventa e quatro mil, quarenta

e oito euros e quarenta centavos.

O Avaliador Responsavel

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

(Perito da Lista Permanente do Tribunal da Relacdo de Lisboa)
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2. Objecto de Avaliacao - Identificacao

Pretende-se com a presente avaliagdao determinar o valor da Justa Indemnizagdo de uma parcela
de terreno, denominada Parcela K, destinada a execugdo do Parque Ecoldgico do Este, sita na
Rua Maria Amélia Bastos Leite e Caminho de Baixo, freguesia de Unido de Freguesias de
Ferreiros e Gondizalves, Concelho e Distrito de Braga.

A parcela possui a area total de 23 101,00 m? sendo o valor de aquisicio de 8,40 euros/m?,
conforme consta do paragrafo 8.

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

3. Identificacao do Imével

A parcela a expropriar situa-se nas imediagdes da Rua Maria Amélia Bastos Leite e Caminho de
Baixo, com acesso pela Rua Maria Amélia Bastos Leite, sita na freguesia de Unido de Freguesias
de Ferreiros e Gondizalves, Concelho e Distrito de Braga.

Fig. 1 —Planta de localizagdo sem escala.
41°31'57.23"N 8°26'18.18"0
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A parcela é constituida pelo diferencial das dreas relativas aos proprietarios conhecidos do local
e identificados nas parcelas anteriores, e a area total da parcela a expropriar.

Insere-se numa zona de topografia plana, actualmente ocupado por vegetacao espontanea.

4. Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

A parcela a expropriar constitui o diferencial entre as parcelas identificadas a area total
identificada em levantamento topografico, ndo tendo sido possivel encontrar elementos que

permitam atribuir a sua propriedade.
CONFRONTACOES DO PREDIO:

Os titulares do Rendimento sdo:

TITULAR DO RENDIMENTO Parte

N3o identificados

5. Caracteristicas

5.1. Dos Imoveis

A parcela objecto de avaliagdo é constituida pela area sobrante das parcelas identificadas e a
area total a expropriar, identificada por levantamento topografico. Insere-se em zona de
terrenos rusticos de configuragao irregular e topografia plana, actualmente ocupadoa por
vegetacdo espontanea.
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Planta de Ordenamento da Parcela, sem escala.
De acordo com a planta de localizagdo fornecida, a parcela insere-se em zona classificada como

EV1 - Espagos Verdes de Utilizagdo Coletiva e parcialmente em zona classificada como Zonas
Inundaveis ou Ameacadas pelas Cheias.

Para além disso, na analise da Planta de Condicionantes verifica-se que a parcela se insere em
REN - Reserva Ecoldgica Nacional.

Assim, presume-se que no espag¢o nao é permitida qualquer construgao.

I 6. Estimativa da Justa Indemnizacao

6.1. Critério de avaliacao - Terrenos Rusticos

O critério de avaliagdo adoptado, tal como estipula o Cédigo das Expropria¢bes (Lei n.2 168/99,
de 18 de Setembro), tem em vista a fixagdo de uma indemnizagdo 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 declaracgdo 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 esta inserida e a sua classificagao

em termos de Plano Director Municipal (PDM), conforme anteriormente referido.
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Nos termos do n.2 1 do Art. 252 do Cddigo das Expropriacdes, para efeitos do calculo da
indemnizacdo por expropriacdo, o solo classifica-se em solo apto para construcao e solo apto

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

O que dispGe de acesso rodovidrio e de rede de abastecimento de dgua, de energia eléctrica e
de saneamento, com caracteristicas adequadas para servir as edificacdes 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.;

O que, ndo estando abrangido pelo disposto nas alineas anteriores, possui todavia, alvara de
loteamento ou licenga de construcdao 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 Cddigo das Expropriagoes.

Considera ainda o0 n.2 3 do mesmo artigo o solo apto para outros fins o que ndo se encontra em

qualquer das situagdes previstas no ponto anterior.

De acordo com o Acérddo do Supremo Tribunal de Justica n2. 6/2011, que uniformiza a
jurisprudéncia nos seguintes termos: «Os terrenos integrados, seja em Reserva Agricola
Nacional (RAN), seja em Reserva Ecoldgica Nacional (REN), por forca do regime legal a que estdo
sujeitos, ndao podem ser classificados como «solo apto para construgao», nos termos do artigo
25.2, n.os 1, alinea a), e 2,do Cddigo das ExpropriagGes, aprovado pelo artigo 1.2da Lei n.2

168/99, de 18 de Setembro, ainda que preencham os requisitos previstos naquele n.2 2.».

Para a parcela em causa considerou-se que ndo reunia as condi¢Ges para ser classificada como

solo apto para a construgéo.

Assim, a estimativa do Valor da Justa Indemnizacdo da parcela em avaliacdo foi efectuada

considerando o terreno como solo para outros fins.

7. Avaliacao da Parcela

7.1. Terreno Rustico
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Nos termos do Art. 272 do Cédigo das Expropriacdes:

“1 - O valor do solo apto para outros fins serd o resultante da média aritmética actualizada entre
0s precos unitarios de aquisicGes ou avaliagdes fiscais que corrijam os valores declarados
efectuadas na mesma freguesia e nas freguesias limitrofes nos trés anos, de entre os ultimos
cinco, com média anual mais elevada, relativamente a prédios com idénticas caracteristicas,
atendendo aos parametros fixados em instrumento de planeamento territorial e a sua aptidao

especifica.

2 - Para os efeitos previstos no nimero anterior, os servicos competentes do Ministério das
Financas deverao fornecer, a solicitacdo da entidade expropriante, a lista das transac¢bes e das
avaliacbes fiscais que corrijam os valores declarados efectuadas na zona e os respectivos

valores.

3 - Caso ndo se revele possivel aplicar o critério estabelecido no n.2 1, por falta de elementos, o
valor do solo para outros fins sera calculado tendo em atencdo os seus rendimentos efectivo ou
possivel no estado existente a data da declaracdo de utilidade publica, a natureza do solo e do
subsolo, a configuracdo do terreno e as condicdes de acesso, as culturas predominantes e o
clima da regido, os frutos pendentes e outras circunstancias objectivas susceptiveis de influir no

respectivo calculo.”

Uma vez que nado foi possivel cumprir o previsto nos numeros 1 e2, optou-se por efectuar a

avaliacdo tendo em consideragdo o numero 3.

Para tal foram considerados os rendimentos e custos médios da cultura de milho, uma das mais

presentes na regido.

7.1.1. Estimativa da Justa Indemnizacao - Terreno Rustico

De acordo com a pesquisa efectuada, a cultura de milho de regadio tem uma produgao média
de 14.000 kg por hectare, sendo o produto final vendido a um preco médio de 0,30 € o

quilograma. Os custos de exploragao médio desta cultura situam-se nos 40%.
Assim, temos:

Rendimento Potencial hectare: 14.000 kg x 1,0 ha x 0,30 €= 4 200,00 € anual/ha.
Custos de Exploracdo: 4 200,00 € x 40%= 1 680,00 € anuais/ha.

Rendimento Liquido: 4 200,00 € - 1 680,00 € = 2 520,00 € anual/ha

Taxa de capitalizagao: 3%
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A estimativa do valor da parcela foi efectuada recorrendo ao Método do Rendimento por
Capitalizagdo Directa.

O método da capitalizacdo de Rendas visa determinar o valor de um imével (urbano ou rustico),
em fungdo da sua capacidade de produzir rendimentos. Relaciona o rendimento futuro (num
pressuposto de optimizacdo e em aten¢do ao tempo de vida econdmica), com o seu valor
presente e de forma a obter-se o valor de mercado (huma dptica de continuidade da utilizagdo).

Este método vocaciona-se para a determinacdo do valor presente de rendimentos futuros,
segundo o valor e o estado actuais. Pela capitalizacdo de rendas, os rendimentos presentes e
futuros sdo capitalizados através de uma taxa de aplicacdo de capital no mercado imobilidrio.,

através da férmula:

V = R/tx

Vv Valor do Imével

R Renda do periodo considerado

tx taxa de capitalizacdo para o periodo considerado

As taxas de capitalizacdo sdo determinadas em funcdo da relacdo entre os valores de renda e
venda verificados nos mercados imobilidrios em que os imdveis se inserem, reflectindo a

remuneragao do risco desejada por um investidor.

Assim: V pot =2 520,00 € / 3% = 84 000,00 €/ha 8,40 €/m>.
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7.2. Confrontacao com valores pedidos no mercado

Terreno Agricola Travassos, Vila Verde

imovirtual. i icol: il
verde-DicQim.himii2etacs4240 -m » 000’00 --
" ; Lcoa-com-boa: 1805 25000,00 13,85
exposicao-em-espinho-braga-1D1b0z8.html#1f67b83f86 g g
https://www.ii i i terreno-
Terreno Agricol Trandeiras / B 53000 239500,00
i - elras, e com-53-000m2-braga-ID12sOw. himl#d379b4008a ---m-

Terreno Agricola Espinho, Braga

4,96€

6,87 €

11,22€

7,96 €

4,07¢€

11,57 €

)

)

)

Classificagdo: 1- Com caracteristicas muito inferiores as do mercado; 3- Com caracteristicas similares as do mercado; 5 - Com caracteristicas muito superiores as do mercado;

Diferencial em termos de estado de conservagao e de idades entre os iméveis da
Mais ou menos valia da localizagdo dos iméveis face a0 imével em avaliagio
Diferencial em termos qualitativos entre os iméveis da prospecgéo e o imével em avaliagio
Mais ou menos valia do piso dos iméves face ao imével em avaliagio

Correcgao pelo diferencial de dreas entre os iméveis da &0 e 0 imével em avaliagio
Indicagéo da Margem de negociago possivel para o iméveis da prospecg:

e 0 imével em avaliagio

AR R ER
LR R

Foi efectuada uma prospeccdo de valores pedidos por iméveis rusticos, com uso agricola/florestal, tendo concluido que o valor médio se

aproxima do valor estimado no ponto anterior.
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7.3. Benfeitorias

N&o existem benfeitorias no terreno.

8. Estimativa da Justa Indemnizacao das Parcelas

Valor
Custo Valor Unitario
Factor Construg¢ao Unitario / Terreno / Valor da
AREA  AreaBruta Valor Actual AB AT Parcela
Parcela CPU CLASSIFICACAO Terreno Construgdo Unitario €/m2 (3] © ©)
K 12 Rustico 23101,00 8,40 € 194 048,40 €
23101,00 0,00 8,40 € | 194 048,40 €

8.1. Conclusao Justa Indemnizagao das Parcelas

Tendo em conta o atras exposto, considera-se que o Valor da Justa Indemnizacdo da parcela em
avaliacdo é de 194 048,40 - cento e noventa e quatro mil, quarenta e oito euros e quarenta

centavos.

9. Declaragao do Perito Avaliador

Vitor Reis, Perito Avaliador actuando em nome de. VER-O-VERSO, Lda., Perito Avaliador da Lista
Oficial do Tribunal da Relagao de Lisboa, declara para os devidos efeitos que, nos termos do n23
do artigo 4979 do Cddigo de Processo Civil, presta compromisso consciencioso das fungdes que

lhes foram confiadas.

Lisboa, 19 de Novermibro de 2024
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ESPACO AGRICOLAS

1

ESPACOS FLORESTAIS
m FPT - Espagos Florestais de Protecao
- FREP - Espagos Florestais de Recreio, Enguadramento e Estética da Paisagem
- FPP - Espagos Floreslais de Produgao
ESPAGO DE USO MULTIPLO AGRICOLA E FLORESTAL
| M - Espaco de Uso Multiplo Agricola e Florestal
ESPACOS AFETOS A EXPLORAGAO DE RECURSOS GEOLOGICOS

A - Espacos Agricolas

[[m]]m G1 - Espagos de Exploragao Consolidada % G2 - Espagos a Recuperar
ESPACOS NATURAIS
- Nca - Leitos de Cursos de Agua [ Nar- Afloramentos Rochasos

ESPACO DESTINADO A EQUIPAMENTOS E OUTRAS ESTRUTURAS OU OCUPACOES COMPATIVEIS COM O
ESTATUTO DE SOLO RURAL

El1 - Equipamentos - El2 - Infraestruturas
OUTRAS CATEGORIAS DE SOLO RURAL
[] en-Areas de Edificacac Dispersa C - Espago Gultural
I: AR - Aglomerados Rurais T - Espago de Ocupagao Turistica

EC1 - Espago Central

ER1

ER2 - IU maximo 1.4 m2/m2
ER3 - IU maximo 1.1 m2/m2
ER4 - IU maximo 0.75 m2/m2
ERS - IU méaximo 0.8 m2/m2
ER6

AE1 - Industrial de Grande ou Média Dimensao
AE2 - Comercial de Grande Dimensac
AE3 - Comercial de Média ou Pequena Dimensao

AE4 - Logistica
LEL AES - Restauracio ou Bebidas

ESPACOS VERDES

EV1 - Espagos Verdes de Utilizagao Coletiva

EV2 - Espagos Verdes de Enquadramento

EV3 - Espagos Verdes de Interior de Quarteirdo

EV4 - Espacos Verdes de Protego (Linhas de Agua ou REN)

B EVS5 - Espacos Verdes de Logradouros Privados
ESPACO DE USO ESPECIAL

Ul1 - Equipamentos

- - UI2 - Infraestruturas

ESPACOS URBANOS DE BAIXA DENSIDADE

=0 (T BD1 - IU méximo 0.5 m2/m2
=] = BD2 - IU méximo 0.4 m2/m2
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[7] INFRAESTRUTURAS VIARIAS
REDE RODOVIARIA
EXISTENTE PROPOSTA
— Infraestruturas Viarias == Rede Rodoviaria Distribuidora Proposta
== == Rede Rodoviaria Local Proposta
T Infraestruturas Viarias
REDE FERROVIARIA
EXISTENTE PROPOSTA
Int turas Fi tari « ==«  Rede Ferroviaria de Alta Velocidade Proposta
LIMITES
== Linhas de Agua a Superficie ==== Linhas de Agua Entubadas
Rede de Abastacimento de Aguas em Alta - AGERE Rede de Aguas Residuais em Alta - AGERE
=  Conduta Adutora/Elevatéria L—L  (Conduta ElevatériaEmissario de Aguas Residuais
¥— —®  Conduta Adutora/Elevatoria Em Construgao
MH Zonas Inundaveis ou Ameacadas pelas Cheias
] wre
D PPPMP - Plano de Pormenor do Parque do Monte Picoto
PPGT - Plano de Pormencr do Golfe Tibdes
PUTF - Plano de Urbenizag#o das 7 Fontes
g
e 4 Limite de Concelho (CAOP 2014)
B v ol
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Entidade pela Momologagio: Divegdo Goral oo Temtsre Exaticio Temsticn: methor qug §0% M« 180 558,
Sdrle Cartogrifics Nacionat: 110 000 Procisio Posicicnal Nominal de Reproduglio: 22m P:-85,200m do Ponto Celnrsl
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RECURSOS HIDRICOS

AN

Zonas Inundéveis ou Ameagadas pelas Cheias

Nivel de Pleno Armazenamento da Aloufeira

Zona Reservada da Zona Terrestre de Protegéo da Albufeira
Zona Terrestre de Protegao da Albufeira

Leito das Aguas Fluviais

Leito das Aguas Fluviais - Tragado Esquemético
Leito e Margem das Aguas Fluviais (REN)
—=== Linhas de Agua Entubadas

RECURSOS GEOLOGICOS

] Ucengas de Exploragéo do Dominio Privado - Pedreiras

RECURSOS AGRICOLAS E FLORESTAIS

(110
': 604 Regime Florestal

m Posto de Vigia

;I Arvores e Arvoredo de Interesse Plblico

RAN - Reserva Agricala Nacional

RECURSOS ECOLOGICOS

=

E{] Area Excluida da Reserva Ecologica Nacional

REN - Reserva Ecolégica Nacional

EXCLUSOES
[~ AREAS
EXCLUIDAS AREAS i
(n2 de DA REN AFETADAS FIM A QUE SE DESTINA FUNDAMENTACAO
ordem)
<1 Area de Infiltrag@o Méaxima Espago Residencial Acerto Urbano
c2 Faixa de Protecéo a Albufeira Espago de Atividades Economi Ocupagao com Atividades Econdmicas
c3 Faixa de Protegéo a Albuleira Espaco de Atividades Econdmi QOcupagao com Atividades Econémicas
c4 Faixa de Proteg&o a Albufeira Espago de Atividades Economi Ocupagdo com Atividades Econémicas
c5 Faixa de Protegdo a Albuleira Espago Residencial Acerto Urbano
PATRIMONIO EDIFICADO

Patrimonio Arquitetonico Classificado

Monumento de Interesse Nacional Zona Geral de Protecéo

[]

- Imével de Interesse Publico ,I__:—j Zona Especial de Protecao
Imévei de Interesse Municipal L-—_—] Zona Non Aedificandi
Imével em Vias de Classificagio

Patrimonio Arqueoldgico Classificado

@ Zona Especial de Protegao - Menumento Nacional

:g& Zona Especial de Protegao - Interesse Publico

[EDIFICIOS PUBLICOS E OUTRAS CONS

Estabelecimentos Prisionais e Tutelares de Menores

: 7] E: o Prisional ou Tutelar de Menares Zona de Protegao

Defesa Nacional

E Instalag@o Afeta & Realizag8o de Operagdes Militares - “i Zona de Seyviddo

Ver o Verso Lda
Rua Andrade Corvo 50 6° esq® 1050-009 LISBOA
vitor_reis@veroverso.com 93222 50 90 18



mailto:vitor_reis@veroverso.com

VER O VERSO

Rede Eléctrica
T Infraestrutura de Transporte de Energia ‘ Infraestrutura de Produgao de Energla
l Infi ira de Transt céo de Energia
Gasoduto
#——F  Gasoduto X Infraestruluras Associadas
Rede Rodoviaria Nacional
Rede Fundamental Rede Complementar
— Itinerario Principal Auto - Estrada - ltinerario Complementar Auto - Estrada
Estrada Nacional
Estradas Regionais
o s Estrada Regional
Estradas Desclassificadas
Estradas Nacionais Desclassificadas Sob a Jurisdigdo da E.P.
Rede Rodoviéria Municipal

bealencoice d Estradas Nacionais Desclassificadas Integradas no Patriménio da Camara Municipal

P Estradas e Caminhos Municipals

Levee

Rede Ferroviaria

——tn Via Férrea

Marcos Geodésicos

A Marco Geodésico >  Zonade Protegfio

Estabelecimentos com Substancias Perigosas

LY Estabelecimento com S Perigosas

Limite do Concelho (CAOP 2014)

Identificacéo da Cartografia de Referéncia Origom dlas Coordenadas
°g Retangulares - Ponto Central
Entidace Proprietdria: Climara Mumtiow de Braga Sistema de Projecso: Projocdo Retarguss gy Gause - Elpsado oo Maytord @=39¢40' 00"
» Entidace Produtora: AR TOP, Asro-fopogritiea. Laa. Sigloma de Reterencia: Lanim 73 Haylerd Gaues, Dawm Aumatrico Nacanal (Coscanl | %
— Data da Edigdo: 08.2013 Exatidao Planimetrica: o.m g 1 S0 4=8°07 54,862 W de Gr
= BRACA Dsin o 1 da Homologacio: B 173 cx 25-08-2013 Exatidito Alireirica; F.C. o1 100m Falea Origern.
‘ L4 Entidade Responsavel pela Homologagio: 0 rugio Goral do Tomidic Exatidlio Tematiea: nethor cuo 90% M:+ 180 558
Sdrie Cartogrifica Nacional: 1 10000 Procisho Posicional Norsinal do Reproduedo: 22m P: -88.090m do Ponto Ceniral
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DMG - DF - DIVISAO DE CONTABILIDADE
PARECERES/INFORMACOES DESPACHOS/DELIBERACOES

A
O Presidente da Camara Municipal,
Ricardo Rio, Dr.

INFORMAGAO N.2: DC ‘ DATA: 20/11/2024
ASSUNTO: Informagdo de Cabimento da Expropriagdao de terrenos no para o Parque Ecoldgico do Rio

Este.

Ex.mo Sr. Presidente da Camara Municipal de Braga

No sequéncia do pedido de cabimento efetuado pelo Departamento Juridico, Processo Gestiona 338/2024, no dia 20
de novembro de 2024, para requerer a declaragcdo de utilidade publica da expropriagdo de uma parcela de terreno,
com 109.512 m2, localizada em Ferreiros, Unido de Freguesias de Ferreiros e Gondizalves, concelho de Braga,

destinada ao Parque Ecoldgico do Rio Este, informo o seguinte:

1. O nimero 3, do artigo 229, do Decreto-Lei 197/99, de 8 de Junho, em vigor, conforme norma revogatdria do
Decreto-Lei 18/2008 de 29 de Janeiro, estipula que dentro dos 60 dias anteriores ao fim do ano econémico, podem
ser efetuadas adjudicacGes de bens ou servicos ou celebrados contratos de arrendamento cujos efeitos se iniciem
no comego do ano econdmico imediato, desde que se verifiquem, cumulativamente, as seguintes condi¢des:

a) Constituir o fim da adjudicacdo ou da celebracdo do contrato despesa certa e indispensavel;

b) Os encargos contraidos ndo excederem a importancia de dois duodécimos da verba consignada a despesas

da mesma natureza no orgamento do ano em que se fizer a adjudicagdo ou se celebrar o contrato;

c) Seja devidamente declarado que no projeto de orgamento aplicavel foi inscrita a verba adequada para

suportar a despesa.

Praca Municipal 4704 - 514 BRAGA - tel.: 253 203 150 - fax: 253 613 387 - e-mail: municipe@cm-braga.pt

CMB - Oficio - Mod.010.01
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2. Por outro lado, o nimero 4 do mesmo artigo, estabelece que a declaracdo referida na alinea c) supre a
informacdo de cabimento exigida no instrumento do contrato e obedece a condi¢do do encargo vir a ser suportado

pela correspondente verba do orgamento do ano econdmico imediato.

Face ao exposto, e uma vez que, se verificam as condi¢des previstas no mencionado diploma legal, designadamente:
1. A despesa a contratar é indispensavel para a implementac¢do do Parque Ecoldgico do Rio Este;
2. A dotagdo a prever na rubrica 07030313 Aquisicdo de Bens de Capital — outros para o ano 2025 devera

rondar o montante de 9.124.000€, sendo que dois duodécimos representa 1.520.666,66€.
PropGe-se, relativamente a alinea c) do n.2 1, a dispensa da apresentagdo da informagdo de cabimento relativo ao
procedimento de despesa mencionado, atestando para o efeito que, os encargos associados ao contrato a celebrar, no
montante de 927.435,35€, serdo suportados pelo orcamento de 2025, através da rubrica “07.07030313 — Aquisi¢do de

bens de capital — outros”.

A Considerac3o Superior.

A CHEFE DA DIVISAO DE CONTABILIDADE
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