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PROPOSTA DE RESOLUCAO

IDENTIFICAGAO DA PROPOSTA

ID da proposta Processo Atividade / Procedimento
PR/2024/4195 10782/2024 Proposta a Camara Municipal
Unidade Administrativa

DCF - DP [ENTRADAS]

Propésito

Orgaos Colegiais \ Deliberagdo Camara Municipal

Orgao/Cargo que resolve

Camara Municipal de Braga

FACTOS E FUNDAMENTOS LEGAIS

A questao colocada no processo prende-se com a aquisicdo de trés parcelas de terreno
com a area total de 537,92 m2 (Parcela A, 72,32 m2; Parcela B, 414,38 m2; Parcela C,
51,22 m2), a integrar no dominio privado municipal, para posterior execu¢do da empreitada
de requalificagédo e alargamento da Rua dos Presidentes, na freguesia de Lomar.

Existe informacao favoravel, da parte da Divisdo de Obras Municipais, quanto a
exequibilidade do projeto de requalificacdo e alargamento da Rua dos Presidentes,
salvaguardando-se a necessidade de aquisi¢cdo das parcelas para os devidos efeitos.

A Unido de Freguesias de Lomar e Arcos, na qualidade de requerente, em nada obsta a
integracdo das parcelas de terreno como bens publicos de dominio privado, para
concretizagdo da empreitada de requalificacao e alargamento da Rua dos Presidentes.

Atendendo ao regime juridico vertido na Lei n® 75/2013, de 12 de setembro, e no Decreto-
Lei n.° 280/2007, de 7 de Agosto, que estabelece, nomeadamente, as disposi¢des gerais e
comuns sobre a competéncia e forma de aquisicdo onerosa de bens imdveis a favor das
autarquias locais, devendo sublinhar-se que a aquisicdo e a sua consequente incorporacao
nos dominios publico ou privado do Municipio, quando for expressa, tem de ser
devidamente fundamentada em motivos de interesse publico.

Este procedimento obedece a determinadas regras juridicas e a principios gerais de direito,
como o principio da legalidade e da prossecugéo do interesse publico previstos no Cédigo
do Procedimento Administrativo e que regem toda a atuagao da Administragdo Publica.
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Entre estas regras, ha que considerar o disposto no art.° 33° n° 1, al. g), da Lei 75/2013 de
12 de setembro, ao preceituar que é da competéncia da Camara Municipal, no ambito das
suas competéncias materiais, deliberar sobre adquirir, alienar ou onerar bens imdveis de
valor até 1000 vezes a RMMG.

Considerando que:

1. a aquisicao das parcelas de terreno ndo colide com os principios da administragao
publica;
2. a aquisicao das parcelas de terreno e o seu propdsito, assentam no cumprimento dos

principios da boa administragcao, da prossecucao do interesse publico e da protecao dos
direitos e interesses dos cidadaos;

3. se tem constatado que, a politica de ordenamento de territério instituida e a
expansao, ora da malha urbana, ora da densidade populacional, na area geografica do
municipio de Braga, fruto das politicas de dinamizagdo e desenvolvimento do concelho,
levam a necessidade de se reajustarem as vias de comunicagao, por forma a manterem a
mais valia para o desempenho adequado do interesse publico que Ihes € inerente;

4, a ponderacéao dos interesses em causa aponta no sentido de que a prossecucgao do
interesse publico se alcanga, neste caso concreto, pela aquisicdo da area de terreno aqui
em causa, para a referida requalificacdo e alargamento da Rua dos Presidentes, na Unido
de Freguesias de Lomar e Arcos;

5. o Municipio de Braga se prop6e executar a empreitada de requalificacdo da Rua dos
Presidentes, na citada Unido de Freguesias;

6. a requalificagao fisica e funcional, de carater urgente, por razées de seguranga na
circulacado rodoviaria, a que se refere a proposta, implica o alargamento de via no trogo
identificado no extrato do projeto, que se apresenta abaixo;

7. a execugao do alargamento a que se refere no numero anterior implica a aquisigao
parcial de trés parcelas de terreno:

a. parcela de terreno A — com a area de 72,32 m2, descrita na conservatoria de registo
predial sob o numero 1029, da freguesia de Lomar, e inscrita na matriz predial urbana com
o artigo 788, da Unido de Freguesias, propriedade do Sr. Jorge Manuel Faria Gongalves,
NIF 156 490 455, casado com Olimpia Peixoto Martins, no regime de Comunhao de
adquiridos, NIF 124 311 890;

b. parcela de terreno B — com a area de 414,38 m2, descrita na conservatoria de registo
predial sob o nimero 898, da freguesia de Lomar, e inscrita nas matrizes prediais com os
numeros R-164, U-68, U-66, e U-11, propriedade da Heranga de Custddia Fernandes, NIF
709 365 730;
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C. parcela de terreno C — com a area de 51,22 m2, descrita na conservatoéria de registo
predial sob o niumero 65, da freguesia de Lomar, e inscrita na matriz predial urbana com os
artigos 987 e 1070, da Unido de Freguesias, propriedade da Sociedade — Distrimobraga —
Sociedade de Gestao Imobiliaria Lda., NIPC 508 060 184;

8. a avaliacao imobiliaria das parcelas a adquirir:

a. parcela de terreno A—com a area de 72,32 m2 — 5.259 47€;

b. parcela de terreno B — com a area de 414,38 m2 — 95.079,83€;
c. parcela de terreno C — com a area de 51,22 m2 — 3.724,98€.

9. foi assegurada a regularidade financeira da despesa inerente a aquisicao das 3
parcelas de terreno em causa, através da emissdo de cabimento 89846, com inscricao
orgamental em 2024, na organica Servigos Municipais de Gestdo e rubrica econdmica
070101, Projeto/Acao 24/71/6 Aquisicao e expropriagdo de terrenos;

10. a atribuicao de competéncias do municipio de promog¢ao e salvaguarda dos interesses
proprios das respetivas populagbes, em articulagcdo com as freguesias, e de acordo com o
artigo 23.°, do Regime Juridico das Autarquias Locais (RJAL), previsto na Lei n.° 75/2013,
de 12 de setembro, devidamente atualizada;

PROPOSTA DE RESOLUCAO

Nos termos da alinea g), do n.° 1, do artigo 33.°, do Regime Juridico das Autarquias Locais,
preconizado na Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro, propde-se que a Camara Municipal
aprove a aquisigao de trés parcelas de terreno, com a area total de 537,92 m2, sitas na Rua
dos Presidentes, Unido de Freguesias de Lomar e Arcos, pelo valor de 104.068,28€.

DOCUMENTO ASSINADO ELETRONICAMENTE
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Processo : Avaliagao de 3 parcelas de terreno sitas em Rua dos Presidentes, Lomar,
com area total de 537,92 m2.

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Braga

EXPROPRIADO: NAO IDENTIFICADO

AL AR N S S U PRSP

NOTA® Em ca50 08 divida 1 I8ibira d0S d8SBRNOS, PBGES GUE CONSIBTAr INCOMPIBNS, UBSCONTOMMAAUE e PEGAS dBSENNBURS B/0U BSEIIRS, NBO GGVSTS BXBCUIA NA S8 CORSUIIAT © UIOT 40 PIYECH.

iEGENDA - Muros a demolr - Lancés de passelo a colocar 0, 15m [0 - construgio ademolr
— b e suporis 3 constulr L e [0 -NovaConstglo
— - Muro de vetagio a consinulr am biocos 0,20m com 1,50m de afra & prumos de x emx EE] - Areaa Cedera Domink Pibico _ £14,35m2
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Processo: AVAL 1719
Cliente: CMB — Camara Municipal de Braga
Tipo de Imdvel: 3 Parcelas de terreno com a area global de 537,92 m?
Localizagao: Rua dos Presidentes, Lomar, Braga
Processo CMB: Alargamento e Beneficiacdo do Arruamento Rua dos Presidentes, Lomar.
Data: Abril de 2024
v P
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1. Resumo do Relatério de Avaliagao Imobilidria

AVALIADOR: VER-O-VERSO
Rua Andrade Corvo, 50 62 Esq?
1050-009 LISBOA
TIf: +351 93 222 50 90
vitor reis@veroverso.com

IMOVEL: 3 Parcelas de terreno com 537,92 m? destinadas & execucdo do
Alargamento e Beneficiacdo do Arruamento Rua dos Presidentes, Lomar.

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 avaliacdo: 23 de Abril de 2024.
Data da ultima avaliagdo: ndo consta

Valor da Justa Indemnizagdo:

Valor da Parcela

AREA Total (€)
Parcela A 72,32 5259,47 €
Parcela A 414,38 30 135,80 €
Parcela A 51,22 372498 €
TOTAL 537,92 39120,25 €

O Avaliador Responsavel

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

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

e
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I 2. Objecto de Avaliacao - Identificacao

Pretende-se com a presente avaliagdo determinar o valor da Justa Indemnizacao de 3 Parcelas
de terreno com 537,92 m? destinadas a execucdo do Alargamento e Beneficiagdo do
Arruamento Rua dos Presidentes, Lomar, sendo o valor de aquisicdo médio de 72,73 euros/m?,

conforme consta do pardgrafo -.

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

I 3. Identificacdo dos Imédveis

As parcelas a expropriar situam-se na Rua dos Presidentes e no gaveto da Rua dos Presidentes e
Travessa de Ponte Pedrinha, na freguesia de Lomar, concelho de Braga.

v'G'oczgle’Eg’E%

Planta de localizagdo sem escala.
41°32'09.67"N 8°25'51.96"0

|4. Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

As parcelas de 51,22 m? e 414,38 m? inserem-se em prédio que se encontra descrito na 2.2

Conservatdria do Registo Predial de Braga sob o nimero 898/20021111, descrito em livro:

- -;Wm}a.\ .
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n.217695, Livro n253, Misto, denominado Eido da Casa, situado em Lugar da Mouta, com area
total de 2683m2, dos quais 178m2 sdo de area coberta e 2505m2 descoberta e tendo como
composicdo e confrontagdes: Duas casas térreas, uma com a area de 129m2 e logradouro com
15m2 e outra com a drea coberta de 49m2 e logradouro com 12m2 e terreno de cultivo e vinha

em ramada com 2300m2. Norte, Sul e Poente — caminho; Nascente — Manuel Braga da Cruz.

Da parcela com 72,32 m? ndo foram fornecidos elementos cadastrais.

5. Caracteristicas

5.1. Dos Imoveis

As parcelas objecto de avaliagdo sdo compostas por terreno e construgdo confrontante com a

Rua dos Presidentes, Lomar.

Encontram-se muradas com muro em alvenaria de pedra de granito, parcialmente encimados
por vedacdo em rede com suporte metdlico. As duas habitacGes existentes no prédio
898/20021111 possuem caracteristicas construtivas modestas e encoOntram-se em mau estado

de conservagdo, estando prevista a sua demoligao.

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

seguintes caracteristicas:
i. O uso dominante é o habitacional;

ii. A tipologia dominante é a habita¢do unifamiliar (em banda, geminada, ou isolada) admitindo-
se outras em situa¢des de colmatac¢do ou continuidade urbana desde que estejam enquadradas

urbanisticamente com a envolvente imediata;

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

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

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

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

i. O indice de utilizagdo maximo é 0.60 m?/ m?, sendo que acima da cota de soleira sé é admitido

o indice maximo de 0.40 m?/ m?(...)”

Assim, presume-se que as parcelas tém uma capacidade construtiva com um indice de 0.60 m?/

Extracto da Planta de Ordenamento — Classificagdo e Qualificacdo do Solo (PDM) sem escala.

Assim, a estimativa da Justa Indemnizacdo a estimativa do Valor da Justa Indemnizacdo da
parcela em avaliacao foi efectuada considerando o terreno como apto para construgdo.

I 6. Estimativa da Justa Indemnizacao

6.1. Critério de avaliagdo - terreno

6.1.1. Terreno

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

-w g )
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corrente do bem expropriado, ou seja, o pre¢co que um comprador medianamente prudente
estaria disposto a pagar, sem que existissem quaisquer factores ou conveniéncias especiais para
o adquirir, tendo em atengdo 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

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
indemnizacdo por expropriagdo, 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 dispbe 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, alvara de
loteamento ou licenga de construgdo em vigor no momento da declaracdo 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.

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

apto para a construgdo.

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

Nos termos do Art. 282 do Cédigo das Expropriagdes:

“1l - Na determinacdo do valor dos edificios ou das construgdes com autonomia econdmica

atende-se, designadamente, aos seguintes elementos:

a) Valor da construgdo, considerando o seu custo actualizado, a localizagdo, o ambiente

envolvente e a antiguidade;”

Como a reposicao das construcdes existentes, a reposicao dos muros, vedagdes e acessos se
encontra em fase de acordo para reconstrugdo, nao foi estimado o valor de indemnizagao das

benfeitorias.

7. Avaliacao da Parcela

De acordo com o Art. 262 do CE:

1 - O valor do solo apto para a construgdo calcula-se por referéncia a construgao que nele seria
possivel efectuar se ndo tivesse sido sujeito a expropriagdo, num aproveitamento econdémico 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 construgdao devera
corresponder a um maximo de 15% do custo da construcdo, devidamente fundamentado, variando,
nomeadamente, em fungao da localizagdo, da qualidade ambiental e dos equipamentos existentes na

zona, sem prejuizo do disposto no nimero seguinte.

7 - A percentagem fixada nos termos do niumero 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 pavimentagdo 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 dgua, com servico junto da parcela - 1%;

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

e) Rede de distribuigdo de energia eléctrica em baixa tensdo com servigo junto da parcela - 1%;

f) Rede de drenagem de 4guas pluviais com colector em servigo junto da parcela - 0,5%;

COMISSAQ DO MERCADO
DE VALORES MOBILIARIOS
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g) Estacdo depuradora, em ligagdo 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 construcdo for substancialmente agravado ou diminuido pelas especiais condicGes
do local, o montante do acréscimo ou da diminui¢do dai resultante é reduzido ou adicionado ao custo

da edificacdo a considerar para efeito da determinacgdo do valor do terreno.

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

mesmas.

10 - O valor resultante da aplicagdo dos critérios fixados nos n.os 4 a 9 sera objecto da aplicagdo de
um factor correctivo pela inexisténcia do risco e do esforgo 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 localizacdo 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 construcdao tem como referencial o valor fixado administrativamente para efeitos

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

S*”C MVM (;\- RICS Ver o Verso Consultoria, Lda
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a data da avaliagdo 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 Agores;

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

VT — é o valor do terreno;

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

novembro, na redagdo atual;

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

sobre Imoéveis, aprovado pelo Decreto -Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro, na redagdo 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 necessarias adaptacdes, a revisdo de precos calculada de
acordo com o regime de revisao de precos das empreitadas de obras publicas e de obras

particulares e de aquisicdo de bens e servigos.

Ver o Verso Consultoria, Lda
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- Para estimativa do Custo Actual foi consultado o indice de Custos de Construcdo de
Habitagdo Nova publicado pelo INE, que a Fevereiro de 2019 apresentava um valor de 90,91
e a Fevereiro de 2024 (ultima estimativa) o valor de 118,92. Assim, de acordo com o
paragrafo 9, estima-se o Custo de Construcdo em 928,80 €/m2 de area bruta, a data da

avaliacdo, para Habitacao.

- A percentagem a aplicar ao valor da construg¢do para valoriza¢ao do solo, de acordo com os

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

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

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

Valorizagao Terreno

Valor
Estimativa de acordo com o art? 26 Maximo Utilizado

n2 6 - Valor Base (até 15% valor da
construgdo) 15% 5,0%
n27
a) Acesso Rodoviario 1,50% 1,5%
b) Passeios 0,50% 1,0%
c) Abastecimento de Agua 1,00% 1,0%
d) Saneamento 1,50% 1,0%
e) Rede Electrica 1,00% 1,0%
f) Aguas Pluviais 0,50% 1,0%
g) Esta¢do depuradora 2,00% 1,0%
h) Rede Gas 1,00% 1,0%
i) Rede Telefdnica 1,00% 1,0%

Factor Resultante 14,5%
n2 8 - Reducdo/Acrescimo de custo 0,0%
n? 10 - Factor Correctivo Risco -10,0%

Factor Terreno 13,1%

A adopgdo de 5% 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

sV ~
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coeficientes de localizagao do CIMI, verifica-se que a zona possui um coeficiente de localizacdo
de 0,95. Assim, justifica-se que o valor base de valorizagdo seja menor que o maximo admissivel
no CE.

-w &;,rn,,‘kx .
='CMVM ( 3 RICS fﬁRva"\ Ver o Verso Consultoria, Lda
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7.1. Estimativa da Justa Indemnizacao da Parcela

Custo Valor
Edificabilidade Construcﬁo Valor Unitario
ER2 Actual Factor Unitario / Terreno / Valor da
€/m2 AreaBruta Valor AB AT Parcela
DESIGNACAOQ (c) Potencial Unitario €) (3] €)
Parcela A ERS - Espacos Urbanos - 72,32 0,60 928,80 € 4339 | 131% | 12121¢€ 72,73€| 525947 €
Espacos Residenciais
Parcela A ERS - Espacos Urbanos - 414,38 0,60 928,80 € 248,63 | 13,1% | 121,21€ 72,73 €| 3013580 €
Espacos Residenciais
Parcela A ERS - Espaos Urbanos - 51,22 0,60 928,80 € 30,73 | 13,1% | 121,21€ 72,73€| 3724,98¢€
Espacos Residenciais
TOTAL 537,92 0,08 4339 72,73 €| 3912025 €

7.2. Conclusao Justa Indemnizacao das Parcelas

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

Total das Parcelas 39120,25 € Trinta e nove mil, cento e vinte euros e vinte e
cinco céntimos
- - BT
e > .
—Q\WC MVM ( . Rlcs ‘.-“’REVQ‘-‘-‘ Ver o Verso Consultoria, Lda
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8. Declaracao do Perito Avaliador

Vitor Reis, Perito Avaliador actuando em nome de. VER-O-VERSO, Lda., Perito Avaliador da Lista
Oficial do Tribunal da Rela¢do 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

lhes foram confiadas.

‘;\"*’JC MVM (‘: RICS l’R;v\ Ver o Verso Consultoria, Lda
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I 9. Plantas

= Area a Ceder & Dominio Febilco_ Farosia A_ 72,32m2
- Area a Geder & Dominks Pebilce_ Parceia A_ 414 35m2
= Area a Ceder & Dominio Febilco_ Farosia A_ 51,22m2
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DMOSM - Comissdo de Avaliagdo
ALARGAMENTO DA RUA DOS PRESIDENTES - LOMAR
ESTUDO DE VIABILIDADE DE ACORDO DE CEDENCIA
O Municipio de Braga propde-se executar a empreitada de requalificacdo da Rua dos Presidentes

sita na Freguesia Lomar desde Concelho. Para além requalificacdo fisica e funcional proposta,

pretende-se ainda garantir o alargamento de via no trocgo identificado no extrato do projeto

base abaixo representado.

Fig. 1 — Imagem 3D (base Google-earth)

Fig. 2 — Planta de localizagdo (base Google-earth)
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A. AVALIACAO DOS BENEFICIOS

A presente avaliacdo destina-se a atribuir um valor economicamente ponderado a parcela
destinada a espaco verde do alvara de loteamento n.2 11/2007 (com 414,38 m2 segundo
informagdo da DEPM) na UF de Lomar e Arcos.

O PDM Braga 2015 enquadra genericamente a parcela como ER5 - urbanizado - Espaco
Residencial, conforme discriminado no extrato do PDM.

O valor encontrado julgamos ser o justo, de acordo com valores de mercado e para as
especificidades da parcela em causa em total observancia aos valores unitdrios correntemente

aplicados por este Municipio para efeito de avaliacdo e ao PDM Braga.

Fig. 3 - Extrato PDM- Braga 2015 identificativo das parcelas

O valor patrimonial encontrado esta ajustado aos valores de mercado, e para as especificidades
das parcelas em causa, em total observancia a legislagdo especifica em vigor nomeadamente a
Lei n.2 56/2008 que procede quarta alteracdo do Cddigo de Expropriacées e da reda¢éo dada
pelo artigo 93.2 da Lei 64-A/2008.
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i.  Avaliacao da parcela de terreno

Avalia¢do de imovel Parcela a ceder
Dados de avaliagdo
Classificagdo do solo PDM-Braga 2015 ER5
Uso Habitacdo
U 0,4
At - Area do terreno (m2) 414,38
Avaliagdo de imovel Parcela a ceder
Parametros de avaliagdao
Cu - Custo unitdrio de construcdo (€/m?) = Cu*(1-15%) 933,00
N.2 6 do artigo 26 (entre 0 e 15%) 10,00%
N.2 7 do artigo 26 9,50%
Alinea a) - Acesso rodovidrio - 1,5% 1,50%
Alinea b) - Passeios do lado da parcela - 0,5% 0,00%
Alinea c) - Rede de abastecimento de dgua - 1,0% 1,00%
Alinea d) - Rede de saneamento - 1,5% 1,50%
Alinea e) - Rede elétrica - 1,0% 1,00%
Alinea f) - Rede de drenagem - 0,5% 0,50%
Alinea g) - Estac3o depuradora - 2,0% 2,00%
Alinea h) - Rede de gas - 1,0% 1,00%
Alinea i) - Rede telefénica - 1,0% 1,00%
IF - Total entre (0 e 25%) =n.26 +n.2 7 = 19,50%
R - N.2 10 do artigo 26 (méximo de 15 %) 5,00%
Vut - Valor unitario do terreno (€/m?) = Cu*IF*(1-R)*IU 69,14
Vti - VALOR TERRENO = Vut*Ai 28.650,23 €

ii.  Avaliacdo das construgoes existentes

Vp = Atc x Cu x Cv

Sendo:
Atc (drea total de construcdo) — considerando uma drea de 178 m? (drea coberta)
Cu (custo unitario de construcdo) — considerando custo unitario de construgdo = 933€/m?2

Cv (coeficiente de vetustez — cfr. Art. 44.2 CIMI) — considerando mais de 60 anos = 0,40

Teremos: Vp =178 x 933 x 0.40
Vp = 66.429,60 €
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CONSIDERAGOES:

1. A drea da parcela considerada foi a fornecida pela DEPM.

2. Para cdlculo do indice de construgao (IU) foi admitida a capacidade maxima acima da
cota de soleira prevista no artigo 66.2 do RPDM para este tipo de solo, sendo que este
valor ndo podera ser compreendido como vinculativo, pelo que qualquer operagao
urbanistica carecera sempre de analise e aprova¢dao da DMUOP.

3. Considerou-se um valor unitario de construcdo de acordo com valor estimado de
construcdo em habitacdo a custo controlado (Cu) que se cifra em 933€. Valor inicial de
710€ atualizado de acordo com o previsto no artigo 9.2 da Portaria n.2 65/2019 de 19
de fevereiro (calculado de acordo com o regime de revisdo de precos das empreitadas
de obras publicas e de obras particulares e de aquisicdo de bens e servigos).

4. Nao foi possivel localizar antecedentes para o local, pelo que se considerou que a area
total das edificagcOes existentes corresponde a drea coberta mencionada na certiddo de
registo predial. Pese embora a drea de cedéncia seja inferior a implantacdo das
edificacdes, para efeitos de calculo, foi considerado a globalidade da drea das
edificagdes. No calculo foi igualmente utilizado o valor do custo unitario de construcado

mencionado no ponto anterior e assumiu-se que as edificacdes tem mais de 60 anos.
iii.  Valor indemnizatoério proposto (V)

O valor da parcela serd o somatdrio do cisto do terreno (Vti) acrescido do valor dos iméveis a
demolir (Vp), totalizando:

V = Vti + Vp
V = 28.650,23 + 66.429,60 = 95.079,83€

Braga, agosto de 2023

A Comissao de Avaliacdo

(André Rudo, Eng.9)

(Carlos Rodrigues, Eng.2)
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