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PROPOSTA DE RESOLUCAO

IDENTIFICAGCAO DA PROPOSTA

ID da proposta Processo Atividade / Procedimento
PR/2025/2269 3362/2025 Proposta a Camara Municipal
Unidade Administrativa

DCF - DP [ENTRADAS]

Propésito

Orgaos Colegiais \ Deliberagao Camara Municipal

Orgao/Cargo que resolve

Camara Municipal de Braga

FACTOS E FUNDAMENTOS LEGAIS

ASSUNTO: Processo n.° 2237/2025 — Desafetacdo de parcela de terreno do dominio
publico municipal com a area de 1.129,00 m2, sita no Lugar da Quinta, Uniao de
Freguesias de Merelim S. Pedro e Frossos, para posterior constituicao de direito de
superficie a IPSS, Centro Social Vale do Homem, para a constru¢ao de uma creche
Ibergario.

PROPOSTA
Considerando que:

1. O Centro Social Vale do Homem, no dia 15 de janeiro de 2025, por carta enderecada a
este Municipio (Registo n.° 2025-E-RC-1637), veio requerer a cedéncia da parcela de
terreno, sita no Lugar da Quinta, Unido de Freguesias de Merelim S. Pedro e Frossos, que
confronta a sul com a Rua de Gerizes e lotes E1 e E2, do Alvara de Loteamento n.° 21
/2007, a nascente com o lote E2, do Alvara de Loteamento n.° 21/2007, a Poente com a
Rua Comendador José Carlos Macedo e a norte com outro, conforme localizagdo em mapa
que se anexa (Anexo 1), para a construcao de um edificio destinado ao desenvolvimento de
atividades de natureza educativa e, designadamente, de bergario e creche.

2. A parcela de terreno em questao esta classificada como dominio publico municipal, tendo
sido cedida para equipamento (510,00 m2) e zona verde (619,00 m2), pelo que a sua
oneragao, por qualquer modo, implicara a sua desafetagdo da dominialidade publica.
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3. A referida parcela de terreno, com a area total de 1.129,00 m2 destinada a equipamento
e zona verde, foi integrada no dominio publico municipal através do alvara de obras de
loteamento n.° 21/2007, na freguesia de Merelim S. Pedro, atual Unido de freguesias de
Merelim S. Pedro e Frossos.

4. Analisado o pedido, verifica-se que existe parecer favoravel por parte das Unidades
Orgéanicas competentes - Divisdo de Planeamento, Divisdo de Apreciagdo Técnica e Divisdo
de Coeséo Social, conforme informacdes juntas.

5. A Divisao de Planeamento emitiu parecer favoravel a desafetagao, referindo que “tendo
em conta a ocupacgao atual das parcelas, estagnacao do local que atualmente se verifica e
a desadequada utilizacdo das mesmas, nao estando a data em condicbes de servir a
populagao para as finalidades para as quais foram criadas, nao cumprem, portanto, com os
principios previstos no artigo 104° do PDM.” Mais refere que “a desafetacido do dominio
atual, passando para dominio privado do municipio para posterior cedéncia ao Centro
Social Vale do Homem e consequente constru¢cdo de equipamento (Bergario e Creche) que
sirva os habitantes da freguesia, nao colide com os interesses do municipio e aproveita o
espaco existente para de facto servir a adequada utilizagao por parte da populagao.”

6. A Divisdao de Apreciacdo Técnica emite parecer favoravel e sublinha que “o local
identificado pelo requerente apresenta inércia na sua utilizagdo destinada ao equipamento e
zona verde”. Adensa que o requerimento apresentado “identifica de forma bem clara a
urgente necessidade de construcdo de novo equipamento, no caso uma Creche”. Do
exposto, conclui que “do ponto de vista urbanistico a melhor solugdo nestes casos deve
passar pela desafetacdo do dominio publico da area de terreno identificada”.

7. Por seu turno, a Junta de Freguesia de Merelim S. Pedro e Frossos emitiu parecer
favoravel a desafetagdo do dominio publico municipal da parcela de terreno em questao,
reforcando a necessidade desta oferta educativa e social na freguesia e no concelho, onde
se tem verificado um aumento populacional jovem significativo, ndo dispondo esta unidade
territorial e as vizinhas de uma resposta cabal as necessidades sentidas e devidamente
sinalizadas.

8. Os referidos pareceres foram ao encontro da informacéo da Divisao de Coesao Social e
Solidariedade deste Municipio que, em sintese, refere que “considerando que foi
identificado no Diagndstico Social de Braga, a necessidade do aumento da capacidade de
resposta de creche, existindo uma maior pressao e concentragdo de respostas no centro
urbano, enquadra-se a criacdo desta resposta no ambito do Plano de Desenvolvimento
Social de Braga 2030, inscrito no Pilar 2 - Cidade Inclusiva, contribuindo para o OE2.1
Promover abordagens inclusivas no processo de planeamento, execugdo e monitorizagédo
de projetos e iniciativas de capacitacdo, autonomizagdo, empoderamento e inclusdo social
de pessoas em situagao e/ou risco de vulnerabilidade social e OE2.2 Garantir a igualdade
de oportunidades as pessoas no acesso e usufruto de recursos, servigcos e apoios,
mitigando contextos e situacdes de desigualdade e emergéncia social, bem como no Pilar 3
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- Governacgao para a Inovagao, OE3.1 Garantir a Igualdade de Oportunidades as pessoas
no acesso e usufruto de recursos, servigos e apoios, mitigando contextos de e situagdes de
desigualdade e emergéncia social.”

9. Atualmente, a parcela municipal ndo possui ja as caracteristicas que justificaram a sua
integracdo no dominio publico, encontrando-se sem qualquer utilizagao.

10. Assim, atendendo ao interesse publico municipal verificado devera ndo so a parcela em
questao ser desafetada, com a sua consequente incorporagcdo no dominio privado do
Municipio, mas também proceder-se a subsequente cedéncia em direito de superficie, a
instituicdo de solidariedade social requerente.

11. Com esse desiderato, procedeu-se a devida avaliacdo da parcela de terreno com a area
de 1.129,00m2, concluindo-se que o valor imobiliario sera de 104.116,00€ (centro e quatro
mil e cento e dezasseis euros). — cfr. Anexo

Mais considerando que:

12. O Centro Social do Vale do Homem (CSVH) é uma instituicdo particular de
solidariedade social (IPSS) sem fins lucrativos, de fins filantropicos e de utilidade publica.

13. O CSVH atua sobre as areas social, de saude, saude mental, formativa e cultural,
garantindo a coesao territorial, com respostas sociais e servigcos nos concelhos de Amares,
Barcelos, Braga, Pévoa de Lanhoso, Terras de Bouro e Vila Verde.

14. O CSVH tem desempenhado um papel significativo no desenvolvimento social da regiao
através de varias respostas sociais, constituido uma forca motriz na construgdo de uma
comunidade mais sustentavel, saudavel e solidaria, promovendo o desenvolvimento social e
a coesao territorial para o bem-estar de todos.

15. O CSVH pretende implementar a valéncia de Creche e Jardim de Infancia, na parcela
de terreno em apreco, com recurso a fundos comunitarios, o que constituira uma clara mais
valia para a Unido de freguesias e para o concelho, atendendo a falta destas infraestruturas
no concelho.

Considerando ainda que:

16. O regime juridico vertido na Lei n° 75/2013, de 12 de setembro, e no Decreto-Lei n.° 280
/2007, de 7 de Agosto, que estabelecem, nomeadamente, as disposi¢cdes gerais e comuns
sobre a gestdo dos bens imoveis dos dominios publicos do Estado, das Regides
Auténomas e das autarquias locais, nas suas redacdes em vigor, preveem que a
desafetacdo do dominio publico e a sua consequente incorporacdo no dominio privado do
Municipio, quando for expressa, tem de ser devidamente fundamentada em motivos de
interesse publico.
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17. A desafetacdo da parcela de terreno do dominio publico municipal, implicara a sua
integracdo no dominio privado, deixando, deste modo, de ser inalienavel e imprescritivel,
caracteristicas estas dos bens do dominio publico, como resulta do citado Decreto-Lei n°
280/2007.

18. Este procedimento obedece a determinadas regras juridicas e a principios gerais de
direito, como o principio da legalidade e da prossecuc¢ao do interesse publico, previstos no
Cddigo do Procedimento Administrativo, que regem toda a atuagdo da Administragcéo
Pudblica, bem como nos restantes regimes juridicos aplicaveis ja citados.

19. Em conformidade com o disposto no art.° 25°, n° 1, alinea q), da cit. Lei n® 75/2013, de
12/09, na sua atual redagao, é da competéncia da assembleia municipal, no dmbito das
suas competéncias de apreciacao e fiscalizagio, deliberar sobre a afetacado ou desafetagcao
de bens do dominio publico municipal.

20. Ainda, nos termos do art.° 33° al. ccc) da mesma Lei, compete a Camara Municipal
apresentar propostas a assembleia municipal sobre matérias da competéncia desta.

21. A promogao e salvaguarda dos interesses proprios das respetivas populagoes,
constituem atribuicbes dos municipios, nos termos do estabelecido no n.° 1, do artigo 23.°,
do Regime Juridico das Autarquias Locais (Anexo |, da Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro,
na sua redacéo atual).

22. Compete a camara municipal “apoiar atividades de natureza social, cultural, educativa,
desportiva, recreativa ou outra de interesse para o municipio, incluindo aquelas que
contribuam para a promogao da saude e preveng¢ao das doencgas” (cfr. alinea u), do n.° 1,
do artigo 33.8, do Regime Juridico das Autarquias Locais).

23. Compete, ainda, a camara municipal “deliberar sobre as formas de apoio a entidades e
organismos legalmente existentes, nomeadamente com vista a execugdo de obras ou a
realizacao de eventos de interesse para o municipio...” (cfr. alinea o), do n.° 1, do artigo 33.
°, do Regime Juridico das Autarquias Locais).

Considerando, por fim, que:

24. Das informacgbes técnicas dos servigcos municipais constantes do processo, se conclui
que a desafetacdo nao colide com outras areas e interesses publicos.

25. A Europa em geral e Portugal em especial, enfrentam um enorme desafio demografico,
com previsdes de declinio populacional para as proximas décadas, imperando a
necessidade de desenvolver politicas publicas municipais, conciliadas com as medidas
governativas que que permitiram o alargamento da aplicagdo da gratuitidade das creches,
que respondam de forma articulada as diferentes necessidades ao longo do ciclo de vida
das criangas e progenitores, designadamente mobilizando e articulando a capacidade
instalada da rede municipal de creches, em parceria com diferentes entidades, publicas ou
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privadas com objetivo de aumentar os lugares de creches e melhorar as condigdes de vida
das familias.

26. O interesse publico subjacente a cedéncia da parcela de terreno a instituicdo particular
de solidariedade social é salvaguardado através da construgcdo de um equipamento
educativo de bergario e creche, capaz de salvaguardar a promocédo do bem-estar das
criangas e apoio as familias, assim como, promover a igualdade de oportunidades no
acesso aos servicos educativos, de desenvolvimento social e comunitario e, ndo menos
importante, de apoio a fixagdo dos jovens e dos seus empregos, com reflexos na economia
local.

A ponderacado dos interesses em causa aponta no sentido de que a prossecugao do
interesse publico se alcanga, neste caso concreto, pela desafetacdo da area de terreno aqui
em causa, para posterior cedéncia em direito de superficie a IPSS Centro Social Vale do
Homem, pelo prazo de 50 anos, a titulo gratuito, com vista a construgdo e gestdo de um
equipamento de bercario/creche.

PROPOSTA DE RESOLUCAO

Propoe-se que:

1. Ao abrigo do disposto nos artigos 25°, n° 1, alinea q)e 33°, alinea ccc) da Lei n® 75/2013,
de 12/09, na sua atual redagcdo, a Camara Municipal submeta a consideracdo da
Assembleia Municipal a desafetacdao do dominio publico municipal da parcela de terreno
com a area de 1.129,00m2, sita no Lugar da Quinta, Unido de Freguesias de Merelim S.
Pedro e Frossos, melhor identificada na planta de localizagdo em anexo;

2. Em caso de aprovacao pela Assembleia Municipal da desafetagao da referida parcela de
terreno do dominio publico municipal para o dominio privado, a Camara Municipal, ao
abrigo do disposto nas alineas g), 0) e u), do n.° 1, do artigo 33.°, do RJAL, aprove a
constituicdo de um direito de superficie sob a mencionada parcela a IPSS Centro Social
Vale do Homem, nos termos infra propostos:

a. O terreno cedido destina-se a construgdo de um equipamento de natureza educativa e,
designadamente, de bercario/creche, ndo lhe podendo ser dado outro fim, sob pena de
reversao;

b. A construcido a que se refere o ponto anterior devera ter inicio no prazo de dois anos e
estar concluida no prazo de cinco anos, ambos a contar da data de escritura do direito de
superficie, sob pena de reversao;

c. O direito de superficie é constituido pelo prazo de cinquenta anos;

Municipio de Braga - Praga do Municipio, 4700-435 Braga | Telefone: 253 61 60 60 (chamada da rede fixa nacional)
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d. O superficiario obriga-se a manter o terreno, bem como a constru¢ao, em perfeito estado
de conservagdo, seguranca, limpeza e salubridade, cabendo-lhe executar, por sua conta e
risco, todas as reparagdes necessarias na constru¢cdo e instalagdo objeto do direito de
superficie;

\

Em caso de extincdo da superficiaria ou de eventual transmissdo, a propriedade
superficiaria, a que se refere o ponto anterior, bem como as benfeitorias efetuadas,
reverterao para o municipio, ndo havendo lugar a qualquer indemnizacgéo.

DOCUMENTO ASSINADO ELETRONICAMENTE
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Exmo. Senhor
Presidente do Municipio de Braga

Dr. Ricardo Rio

Data: 15 de janeiro 2025 N/Ref2: DIR.001/2025

Assunto: Solicitagdo de dispensa de terreno para cedéncia

Ex.mo Senhor Presidente do Municipio de Braga

Dr. Ricardo Rio,

No sentido das diversas solicitagdes, o Centro Social Vale do Homem, Instituicdo Particular de
Solidariedade Social, pessoa coletiva N2 507533208, com sede na rua Francisco Sa Carneiro 4730-263
Lanhas- Vila Verde, vem pelo presente solicitar a V/ Exa. a dispensa para cedéncia de terreno sito na
freguesia de Merelim S. Pedro, concelho de Braga, conforme planta em anexo., para fins sociais,

nomeadamente construgdo de Bergdrio e Creche.
Pede Deferimento,
Com os melhores cumprimentos,

O Presidente da Diregdo,
hY

~  doYale do Homem

-jr—-hlulgao Pardiculsr de Solldarledade Socuel
' NIF: 507

EENTRO SOEIAL | Rua Franeises §a Earnsire | 4730-263 | Vila Vierde | eentrosacial@esvh.pt | LAR DAS TERMAS | Alareda Alevandre da Silva Vieia | 4720-715 | Amaves | ivdastermas@ehpt
EASA DA ALEGRIA - Deménelas | Averiida Jode Paula Il | 4730-263 | Vila Verde | casadaslegria@esvhpt | FelisPhENTELY | Bua da lgraia Velha | 4710-069 | Braga | falizmentalar @esrhpt
EASA BA EITANIA - Sadde Mental | Lugar de Vila de Baixg | 4736-480 | Vila Verds | casadacitania@esvih.pt | CLUBE DOS PEQUENGS - Bersivio & Crache | Rus Cixas de Agua | 4719-654 | Braga
EASA MAE - Quinta de Senher - Deficlénela | Rua Antdnie Radrigues, 1° 20 | 4730-261 | Vila Verde | EASAS DA ALDEIA - Deficénga | Rua de §. Padve | 4756-950 | Bavealos
€ASAS PO MINHE - Quinta de Senhar - Habitagie Colabarativa | Rua Antonia Redrigues, n? 20 | 4730-261 | Vila Verde i

€ASA MAE - Quinta do Senher - Sede; Rua Francisco Jeaquim Fernandes Azevads, ¥ 21 | 4730-261 | Vila Verde | 253 670 760 | Geral@esvipt | Wi pt
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Requerente: Centro Social Vale do Homem

N° Contribuinte: RESPONSAVEIS
Identiicag 3o: OMUOP | DPOT | P

Local da Pretenséao: Merelim
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N° Guia: Data: 22/01/2025 Funcionario:
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E Municipio

PROCESSO: 2237/2025

1.

2.

REGISTO DE ENTRADA: 20/01/2025

REQUERENTE: Centro Social Vale do Homem
LOCAL DA OBRA: Lugar da Quinta, Unido das Freguesias de Merelim (S&o Pedro) e Frossos
ASSUNTO: Desafetacdo de terreno para dominio privado municipal
PRETENSAO:
1.1. Solicita a Divisdo de Patriménio (DP), pronuncia sobre desafetagdo de terreno sito no Lugar da Quinta, freguesia de
Merelim S&o Pedro, para dominio privado do municipio.
ENQUADRAMENTO:
2.1. Estabelecendo um breve enquadramento da pretens&o a luz do Regulamento do Plano de Diretor Municipal de Braga
(RPDMB) em vigor, o prédio identificado encontra-se inserido no ALVARA DE LOTEAMENTO N°21/2007:
K
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Praga Conde de Agrolongo 4704 - 514 Braga Tel. 253 616 060 - Fax 253 203 151 www.cm-braga.pt - e-mail : municipe@cm-braga.pt 3248
Balc&o Unico Municipal Horério continuo de 2.2 a 6.2 feira das 9h00 as 17h30
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3. ANALISE:

3.1 Trata a presente apreciagdo de uma parcela de terreno localizada na freguesia de Merelim Sdo Pedro e integrada em
loteamento existente, com alvard n°21/2007. Esta parcela, tal como comprovam as imagens apresentadas destina-se a
construgdo de equipamento, com &rea de 510,00 m? e zona verde, com area de 619,00 m? questiona a Divisdo de
Patrimonio (DP) sobre a pertinéncia da proposta de alienagéo do terreno pertencente ao dominio publico para posterior
aquisicdo do mesmo pelo Centro Social Vale do Homem, com o intuito de construir um equipamento destinado a Bergario
e Creche para suprir necessidades existentes na freguesia.

A aprovac&o da operag&o de loteamento tem como fundamento os principios previstos no artigo 104° do PDM em vigor,
devendo estas éreas de cedéncia destinadas a equipamento e zona verde apresentar uma localizagdo estratégica
relativamente ao solo urbano envolvente e apresentar uma configuragdo adequada que garanta o cumprimento da sua
fung&o principal que permita o equilibrio do sistema urbano e adequada utilizagéo por parte da populag&o.

Ora, tendo em conta a ocupagao atual das parcelas, estagnagéo do local que atualmente se verifica e a desadequada
utilizagdo das mesmas, ndo estando a data em condigdes de servir a populagéo para as finalidades para as quais foram

criadas, ndo cumprem, portanto, com os principios previstos no artigo 104° do PDM.

3 - _ .

IO |

*H

T e < 0
2 o I-Ilm!l

4. PROPOSTA:

4.1. Assim sendo, e tendo em conta a atual utilizagdo e estagnagéo do espago, a desafetagdo do dominio atual, passando para
dominio privado do municipio para posterior cedéncia ao Centro Social Vale do Homem e consequente construgdo de
equipamento (Bercario e Creche) que sirva os habitantes da freguesia, ndo colide com os interesses do municipio e

aproveita 0 espaco existente para de facto servir a adequada utilizacéo por parte da populagéo.

A consideragao superior,

Fernando dos Reis, Arg.
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Processo: 2237/2025 (GESTIONA

REQUERIMENTO: 2025-E-RC-1637 DE 16/01/202

REQUERENTE: CENTRO SOCIAL DO VALE DO HOMEM, INSTITUICA
PARTICULAR DE SOLIDARIEDADE SOCIA

LOCAL: LUGAR DA QUINTA, FRGEUESIA DE MERELIM SAO PEDR
ATUAL UNIAO DAS FREGUESIAS DE MERELIM (SAO PEDRQ) E FROSSG

ASSUNTO: PEDIDO DE AQUISICAO DE TERRENO CEDIDO AO DOMINIO PUBLIC
ALVARA DE LOTEAMENTO N.°21/2007 - MUNDOCAR - IMOVEIS, LD,

Analise

O requerente vem apresentar a pretens&o de aquisicdo de terreno cedido ao dominio publico destinado a equipamento com
area de 510,00m? e zona verde com area estimada em 619,00m? ( (39,35m x 10,00m) + ((43,00m + 39,00m) / 2) x 5,50m
pertencente ao Alvard de Loteamento n°21/2007, emitido em nome de MUNDOCAR - Imoveis, Lda, situado no Lugar da Quint;
freguesia de Merelim S&o Pedro, atual Unido das Freguesias de Merelim S&o Pedro e Frossos.

A quando da proposta de aprovacédo da operag&o urbanistica de loteamento, cré-se que as cedéncias para espagos verdes publicc
e areas para equipamento terdo tido em consideragao os principios previstos nas alineas a), b), ¢) e d) do Artigo 104° do PDM el
vigor, designadamente, apresentam uma localizacdo estratégica relativamente ao solo urbano envolvente, apresentam urm
adequada configuracéo que garante o cumprimento da sua fungdo principal que permite o equilibrio do sistema urbano e adequac
utilizacdo por parte da populacéo e encontram-se constituidas de forma integrada.

!

IMG-1 - Extrato da Planta Sintese — Alvara de loteamento n°21/2007

O loteamento em analise, tém recegdo definitiva das obras de urbanizagdo efetuada em 31/03/2016, tendo sido homologada pc
despacho de 11/04/2016 proferido pelo Sr. Vereador por subdelegagéo de competéncias.
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No momento atual observa-se que o local identificado pelo requerente apresenta inércia na sua utilizagdo destinada &
equipamento e zona verde, da parte da Unido de Freguesias de Merelim Sao Pedro e Frossos.

IMG-2 — Imagem da situagdo Atual do terreno

A area de terreno pertencente ao dominio publico destinado a equipamento encontra-se de acordo com o PDM en vigor, com
totalidade o solo classificado em UI1 — Urbanizavel — Equipamentos, conforme previsto na alinea a) do Artigo 74° e em so
classificado em ER5 - Urbanizado — Espag¢o Residencial, conforme o previsto no ponto 5 do Artigo 66°.

5

IMG-3 - Extrato do PDM em vigor
Planta de Ordenamento - Classificagéo e Qualificagéo do Solo

No processo 2024/900.20604/2409 (MGD) com registo de entrada n°E/29453/2024 de 02/05/2024, a Unido de Freguesias ¢
Merelim Séo Pedro e Frossos veio justificar a sua pretensdo do agora requerente, mencionando no requerimento que apresentou
que se passa a citar: “... Verificamos cada vez mais a necessidade da existéncia de uma Creche, numa era qu
todos os jovens pais exercem uma atividade profissional ndo tendo possibilidade de ficar com os filhos.

Parece-nos que a afirmagéo apresentada identifica de forma bem clara a _urgente necessidade de construcdo de nov
equipamento, no caso uma Creche, que servira a populagdo da Unido das Freguesias de Merelim (S&o Pedro) e Frossos, &
qual se devera ser dada a devida atengéo, para que sejam evitados os constrangimentos nas familias ai residentes.
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Pelo exposto, sendo a pretenséo legitima do requerente que conjugada com a vontade ja expressa pela Unido de Freguesias d
Merelim (S&o Pedro) e Frossos, somos de opinido que do ponto de vista urbanistico a melhor solucéo nestes casos dev
passar pela desafetacdo do dominio publico da area de terreno identificada, com a finalidade do mesmo passar para
dominio privado do municipio, para que possa vir a ser doada & Junta de frequesia ou entao adquirida por compra ao Municipio ¢
Braga por entidade privada que prossiga a mesma finalidade a dar a parcela que havia sido desafetada do Dominio Public:
ou seja, a construcdo de uma Creche.

O Alvara de Loteamento n°21/2007 foi emitido em 30/05/2007, observa-se que ainda ndo decorreu o prazo de 20 anos, assil
considerando o previsto no Artigo 45° (Reversdo) do RJUE em vigor, chama-se a atengdo que o cedente tem o direito a
reversdo sobre as parcelas cedidas sempre que estas sejam afetas a fins diversos daqueles para que hajam sido cedida.
sendo o exercicio do direito de reversao previsto aplicado com as necessarias adaptagdes, o disposto no Codigo de Expropriagbes

O interessado na aquisicdo da parcela de terreno destinada a equipamento e zonas verdes, deve contactar o cedente, ou seja,
Promotor de Loteamento e explicar-lhe a sua pretensao na aquisicdo do terreno destinado a equipamento e zonas verdes, e caso
cedente concorde, deve ser apresentada uma declaragdo subscrita pelo Promotor do Loteamento na qual declare que tomc
conhecimento da pretensdo Unido de Freguesias de Merelim (S&do Pedro) e Frossos na aquisi¢do de area pertencente ao domin
publico destinada a equipamento e zonas verdes, abdicando do direito de reverséo previsto no Artigo 45° do RJUE em vigor.

Devera ser dado conhecimento desta informagéo ao requerente.

O Técnicc

Anténio Ferreira, Eng.

DOCUMENTO ASSINADO ELECTRONICAMENTE
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Exmo. Sr. Presidente da Camara
Municipal de Braga

Praca Municipal

4704-514 Braga

N/Referéncia S/Referéncia S/Comunicacio
005/2025 16-01-2025
Assunto Parecer - Cedéncia de terreno ao Centro Social Vale do Homem para

a construgao de Creche
Exmo. Sr. Presidente,

Merelim S. Pedro e Frossos, freguesia onde o aumento populacional se tem verificado
nos ultimos tempos com tendéncia a aumentar face a construgcéo existente, sendo
expectavel um aumento exponencial decorrente da alteragdo do PDM. O nimero de
jovem que se fixam na freguesia é enorme. Verificamos cada vez mais esta
necessidade da existéncia de uma Creche, numa era que todos os jovens pais
exercem uma atividade profissional ndo tendo possibilidade de ficar com os filhos.

Nas freguesias vizinhas esta resposta também nio existe, a mais préxima é na
Concelho de Vila Verde, em Prado, que causa grande constrangimento nas familias.

Ora a Camara Municipal tem uma parcela de terreno com cerca de 1400 metro, que é
local ideal para a instalagéo deste equipamento social.

O certo € que o nosso Concelho carece desta resposta social, € o Centro Social Vale
do Homem, entidade que tem dado resposta nesta matéria, manifestou interesse na
construgéo deste equipamento na nossa freguesia, pelo que concordamos que o
dito terreno seja cedido ao Centro Social Vale do Homem, pelo que o nosso
parecer é favoravel.

Certos da Vossa especial atencao, apresentamos os mais respeitosos cumprimentos.

Atentamente ~
\;\f{\ (88(} ys]
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MUNICIPIO DE BRAGA

Terreno Cedido ao Dominio Piblico no Ambito do
Alvara de Loteamento n.° 21/2007 — Mundocar — Imoéveis, LDA
Da Uniao das Freguesias de Merelim (Sao Pedro) e Frossos

Concelho de Braga

RELATORIO DE AVALIACAO

plataforma esPublico Gestiona |Pagina 16 / 41

ENTIDADE EXPROPRIANTE:
MUNICIPIO DE BRAGA

Cadigo Validagdo: 3STHFQDR3G35Z9DCFNGQGK2XFN

4 Verificagdo: https://braga.balcaoeletronico.pt/
“®=L-. Documento assinado eletronicamente na

Terreno Cedido ao Dominio Publico — Alvara de Loteamento n.° 21/2007 da U.F. Merelim (Sdo Pedro) e Frossos

Relatorio de Avaliagao
Janeiro de 2025



Municipio de Braga

1 —INTRODUGAO

Refere-se o presente relatério a fixacdo do valor da indemnizagao a atribuir pela expropriagao
de Terreno Cedido ao Dominio Publico no ambito do Alvara de Loteamento n.° 21/2007 —
Mundocar — Imodveis, LDA da Unido das Freguesias de Merelim (Sao Pedro) e Frossos,
concelho e distrito de Braga.

O presente Relatério é elaborado como “Avaliagao prévia” nos termos do n.° 4 do Artigo 10.° do
Cddigo das Expropriagbes”, tendo como base as condi¢des vigentes a data atual — Janeiro de
2025.

O valor da indemnizagao sera calculado com base na Legislagao aplicavel a presente data
(janeiro de 2025), nomeadamente o Codigo das Expropriagdes, aprovado pela Lei n° 208/99,
publicada no Diario da Republica, | Série A, n° 220 de 20 de setembro de 2099 e alterado
através da Lei n° 56/2008, de 4 de setembro, publicada no Diario da Republica, | Série, n° 201
de 4 de Setembro de 2008, o Plano Director Municipal do Concelho de Braga, bem como
demais legislacao aplicavel em vigor.

2 — IDENTIFICAGAO E DESCRIGAO DO PREDIO

A Parcela a expropriar, de forma irregular, corresponde a totalidade da area cedida ao dominio
publico no &mbito do alvara de loteamento n.° 21/2007 — Mundocar Iméveis, LDA, localizado no
Lugar da Quinta ou Gerizes, Unidao das Freguesias de Merelim (Sdo Pedro) e Frossos,
concelho e distrito de Braga. A autorizagdo de loteamento encontra-se inscrita na
Conservatéria do Registo Predial de Braga em AP. 63 de 2007/07/10. A Parcela apresenta as
seguintes confrontagdes:

Norte: Outro;
Sul: Rua de Gerizes e Lotes E1 e E2 do Alvara de Loteamento n.° 21/2007;
Nascente: Lote E2 do Alvara de Loteamento n.° 21/2007;

Poente: Rua Comendador José Carlos Macedo.

De acordo com a informagao fornecida pela Camara Municipal de Braga, a area da parcela a
expropriar é de 1129,00 m?.

Area da Parcela Area a Expropriar Area ndo Expropriada

1129,00 m? 1129,00 m? 0,00 m?

Conclui-se por isso estarmos perante uma situacao de Expropriagao Total.

A Parcela corresponde a area cedida ao dominio publico para zonas verdes e equipamento, no
ambito da operagao de loteamento titulada pelo Alvara n.° 21/2007, alteracdo n.° 1 emitida em
16/04/2012, na freguesia de Merelim S. Pedro. A parcela a expropriar, localiza-se em pleno
aglomerado urbano, sendo constituido por solo de natureza franco-arenosa, sensivelmente

plano, com boa aptiddo para a producédo de culturas arvenses de regadio. Ao longo da parcelaEl
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Municipio de Braga

encontram-se instalados 8 aparelhos de ginastica ao ar livre (Circuito de Manutencao da
Freguesia de Merelim Sao Pedro). Dispersas pela parcela existem ainda algumas espécies
florestais de grande porte e aparentando bom estado vegetativo (2 carvalhos DAP 40cm, 1
carvalho DAP 50cm, 1 Carvalho DAP 60cm e 1 sobreiro DAP 60cm).

Na parte sul da parcela, encontra-se instalado um poste de betdo com PT.

O Prédio confronta a sul e poente com arruamentos pavimentados e infraestruturados, sendo o
acesso feito diretamente a partir destes arruamentos (Rua de Gerizes e Rua Comendador José
Carlos Macedo), vias pavimentadas a paralelos assentes a fiada e dispondo da quase
totalidade das infraestruturas urbanisticas.

Fig.? 1 — Planta da Parcela a expropriar constante o Alvara de loteamento n.° 21/2007 (fonte Municipio de Braga
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Municipio de Braga

Fig.? 2: Vista geral da parte sul e poente da Parcela, sendo visivel o PT e as arvores existentes, bem como a
confluéncia entre a rua de Gerizes e a Rua Comendador José Carlos de Macedo.

Fig.? 3: Vista da parte norte da parcela, ocupada com o circuito de manutencao
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Municipio de Braga

Fig.? 4: Vista da parte sul da parcela no sentido norte sul, sendo visivel a ocupacao existente.

3 — CARACTERIZAGAO DA ZONA ENVOLVENTE

O prédio localiza-se em pleno aglomerado urbano de Merelim (Sao Pedro), proximo da sede de
freguesia e de diversos equipamentos sociais.

O acesso ao prédio é feito diretamente a partir da Rua Comendador José Carlos Macedo, via
pavimentada a cubos de granito assentes a fiada e dispondo das seguintes infraestruturas
urbanisticas: passeios, redes de distribuicdo de: agua ao domicilio, saneamento, eletricidade e
telefone.

A sul o prédio confronta com a Rua de Gerizes, distando cerca de 5kms do centro de Braga.

Na envolvente predominam as casas de habitagao do tipo unifamiliar, com 2 a 3 pisos, bem
como diversos equipamentos sociais (Junta de Freguesia, Centro Escolar de Merelim Sao
Pedro e Estadio Joao Soares Vieira).

Nao foram identificados na zona focos de poluigéo significativos.
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Municipio de Braga

4 — PLANO DIRETOR MUNICIPAL

PDM de Braga:

Dinamica Publicacio D.R. Data D.R. Nr. D.R.

42 ALTERACAO AVISO 14628/2021 4/8/2021 150 IIS
13 CORRECAO MATERIAL AVISO 9449/2021 18/5/2021 96 IIS
32 ALTERAGAO POR ADAPTACAO AVISO 6158/2019 4/4/2019 67 IIS
23 ALTERAGCAO AVISO 359/2019 7/1/2019 4118
12 ALTERACAO SIMPLIFICADA AVISO 4057/2018 26/3/2018 60 IIS
22 REVISAO AVISO 11741/2015 | 14/10/2015 20111

Segundo a carta de Ordenamento do Plano Diretor Municipal (PDM) de Braga, atualmente em
vigor, 22 Revisdo publicada pelo Aviso n.° 11741/2015 de 1 de julho, publicado no Diario da
Republica n.° 201, 22 Série, de 14 de outubro de 2015 e posteriores alteracdes, a parcela a
expropriar e o prédio de onde a mesma se destaca, encontra-se em espacos classificados
como:

Carta do PDM Categoria: Abrangéncia:

- Solo Urbanizavel — Espago de Uso Especial

Ordenamento (Equipamentos) - UI1

Classificag&o e Qualificagao do solo Identificado e caracterizado pelo Artigo 74.° do 510 m*
RPDMB. O artigo que rege esta categoria de solo
esta previsto no Artigo 75.° do RPDMB

Ordenamento - Solo Urbanizado — Espago Residencial — ER5
Patriménio Classificado e Inventariado Identificado e caracterizado pelo Artigo 66.° do 619 m?.
Sistema Patrimonial
RPDMB
Condicionantes - Nada consta 1129 m2,
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Municipio de Braga

5 — CRITERIOS DE AVALIAGAO

Para calcular o valor da indemnizac&o correspondente a expropriagcao da parcela, € aplicado o
definido no Cddigo das Expropriagdes (doravante também designado por CE), aprovado pela
Lei n® 208/99, publicada no Diario da Republica, | Série A, n°® 220 de 20 de setembro de 2099 e
alterado através da Lei n° 56/2008, de 4 de setembro, publicada no Diario da Republica, |
Série, n° 201 de 4 de setembro de 2008, tendo em conta que “A justa indemnizagdo néo visa
compensar o beneficio alcangado pela entidade expropriante, mas ressarcir o prejuizo que
para o expropriado advém da expropriacido, correspondente ao valor real e corrente do bem de
acordo com o seu destino efectivo ou possivel numa utilizagdo econémica normal, a data da
publicacdo da DUP tendo em consideragao as circunstancias e condigbes de facto existentes
naquela data” (n.°1 do Art.° 23°).

O Codigo das Expropriagbes, estabelece no n.1 do Art.° 25° que para efeitos do calculo da
indemnizacao por expropriagdo, o solo classifica-se como “Solo Apto para a Construcao” e
“Solo para outros fins”, sendo que deve classificar-se como solo apto para a construgao os que
cumprem os requisitos dispostos no n.° 2 desse artigo e como Solo para outros fins todos os
restantes.

Face ao exposto, conclui-se que o solo da parcela cumpre os requisitos dispostos no n.° 2 do
Artigo 25° do CE, possuindo capacidade edificante por forca da sua localizacao e classificagao
no PDM de Braga, pelo que deve ser classificado como solo apto para a construgao.

O Artigo 26.° do CE, define os critérios a adotar no calculo do valor do Solo para a construgao.
Nao dispondo o Perito dos elementos a que se refere o n.° 2 desse artigo, sera o valor do
prédio calculado com base no disposto no n.° 4 e seguintes.
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Municipio de Braga

6 — CALCULO DA INDEMNIZAGAO
6.1 — CALcuLO DO VALOR DO SOLO

6.1.1 — METODO SINTETICO — VALOR DE MERCADO

Tendo em consideragcdo a localizagdo privilegiada da parcela e consequente pressdo
imobiliaria deste tipo de terrenos, optou-se pelo calculo do valor do prédio, com base no valor
meédio de terrenos de idéntica aptidao e localizagdo, prospetados no mercado imobiliario da
regidao, — Método Sintético.

Os dados obtidos junto de empresas do setor imobiliario da regido, via internet, foram
posteriormente homogeneizados com base na dimensao, aptiddo e localizagdo dos prédios,
tendo sido possivel obter uma amostra de razoavel dimensao e representativa da situacao
atual do mercado imobiliario:

Valor unitario médio de Mercado:
— Dimensao: 10 amostras;
— Valor Mediano Retificado M: 93,00 €/m? (Anexo 1).

(1) Considerando que o valor real de transacao é em média 20% inferior ao valor de oferta.

Apesar de significativa, a amostra é no entanto bastante dispersa.

6.1.2 — METODO DO CUSTO

Como forma de aferir o valor da parcela, com base no valor médio de terrenos de idéntica
aptidao e localizagéo, prospetados no mercado imobiliario da regido, — Método Sintético, optou-
se subsidiariamente pelo calculo do valor da parcela, com base no aproveitamento que, sendo
legalmente possivel, seja o considerado mais vantajoso do ponto de vista econémico para o
Proprietario, tendo em consideragao as suas caracteristicas e a legislagédo aplicavel em vigor a
presente data, nomeadamente o Plano Diretor Municipal (PDM) do Concelho de Braga (Método
Analitico).

A parcela a avaliar esta integrada em nucleo urbano consolidado, sendo classificada na carta
de ordenamento do PDM de Braga: 510m? como “Ul1 - Solo Urbanizavel — Espago de Uso
Especial (Equipamentos)” e 619m? como “ER5 — Solo Urbanizado — Espago Residencial”,
nao restando por isso qualquer duvida que estamos perante um prédio urbano, cujo solo se
classifica de acordo com o C.E. actualmente em vigor como solo “apto para a construgao”.

O critério de avaliagao utilizado, visa a fixagdo do valor real e corrente do prédio, ou seja do
valor que um eventual comprador estaria disposto a pagar por ele, tendo em consideragao as
suas carateristicas atuais, sem que existam quaisquer fatores ou conveniéncias especiais para
o adquirir.

De acordo com o estipulado no n.° 1 do Artigo 14.° do Regulamento do PDM de Braga, “As
operagbes urbanisticas devem respeitar os alinhamentos, afastamentos e recuos dominanteiqEl i
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no quarteirdo, quer na confrontagdo com a via publica quer nas restantes fachadas, nao
servindo de referéncia a existéncia pontual de edificios que ndo se integrem no conjunto’.
Sendo que na envolvente predominam os edificios de habitagdo do tipo unifamiliar com 1 a 2
pisos.

O uso e edificabilidade do Solo Urbanizado, Espaco Residencial — ER5 encontram-se definidos
na Subseccao Il, artigos 66.° e 75.°, do Aviso n.° 11741/2015 de 1 de julho:

Artigo 66.°
Identificacdo e regime de edificabilidade

Os espacos residenciais destinam -se predominantemente ao uso residencial, admitindo -se, no entanto,
a complementaridade com outros usos desde que compativeis, nas condigbes aplicaveis a cada uma
das seguintes subcategorias:

5— ERS

a) Correspondem a areas existentes ou propostas predominantemente residenciais, com as seguintes
caracteristicas:

i. O uso dominante é o habitacional;

ii. A tipologia dominante é a habitagdo unifamiliar (em banda, geminada, ou isolada) admitindo -se
outras em situagdes de colmatagdo ou continuidade urbana desde que estejam enquadradas
urbanisticamente com a envolvente imediata;

ii. ~ Consideram -se como usos complementares ao residencial, nesta subcategoria de espacgo: as
atividades econémicas (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 condigbes de incompatibilidade
de acordo com o Artigo 11.° e desde que estejam enquadradas urbanisticamente com a
envolvente imediata (quarteirdo).

b) Aplica -se a esta subcategoria de espago os seguintes pardmetros urbanisticos:

i O indice de utilizagdo maximo é 0.60 m2/m2, sendo que acima da cota de soleira s6 é admitido o
indice maximo de 0.40 m2/m2;

i. No caso dos usos complementares ou compativeis dos usos dominantes, quando estas
representam mais do que 50 % do total da area de construgéo, pode ndo se admitir o indice de
utilizagdo maximo definido na subalinea anterior por questées de enquadramento urbanistico
(designadamente volumetria,

iii. i) alinhamento da altura das edificagées) aplicando -se um indice inferior;
iv. Nos casos previstos na alinea anterior o indice de impermeabilizagdo maximo é de 60 %;

V. Exceciona -se das duas subalineas anteriores os casos de gaveto, desde que justificados por
razbes de enquadramento urbanistico;

Vi. O numero maximo de pisos admissivel, acima da cota de soleira, nas edificagbes é 2 pisos;
Vii. O indice de impermeabilizagdo maximo admitido é: 70 %;

Viil. Nesta subcategoria, admite -se, excecionalmente, no caso do uso habitacional, o numero de
pisos, acima da cota de soleira distinto do definido na subalinea v, bem como, indices de
utilizagéo distintos dos definidos na subalinea i, desta alinea, em situagbes de colmatagao pEI
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continuidade urbana, mantendo o recuo, o n.° de pisos acima da cota de soleira, altura das
edificagbes e volumetrias dominantes ao longo do arruamento do quarteirdo, no qual o prédio em
causa se insere, ndo servindo de referéncia a existéncia pontual de edificios que ndo se
integrem no conjunto.

O uso e edificabilidade do Solo Urbanizavel, Equipamentos encontram-se definidos na
Subsecgéo V, artigos 74.° e 75.°, do Aviso n.° 11741/2015 de 1 de julho:

Subsecgéo V
Espacos de Uso Especial

Artigo 74.°
Identificacdo

Identificam-se na planta de ordenamento as seguintes subcategorias de espagos de uso especial em
solo urbano:

a) U1 - Equipamentos
Séo equipamentos de natureza publica ou privada que compreendem as instalagées e locais destinados
a atividades de formagéo, ensino e investigacao, saude e higiene, sequrang¢a publica, cultura, lazer,
educacéo fisica, desporto e abastecimento publico ou dizem respeito as instalagées coletivas, visando
prestar um servigo extensivo a populagéo interessada na sua area de influéncia e localizadas em pontos
estratégicos do territorio;

b) UlI2 - Infraestruturas
Estdo delimitadas como infraestruturas na planta de ordenamento ou condicionantes as areas existentes
ou previstas de dimensao relevante destinadas a essa fungéo.

Artigo 75.°
Usos e Regime de edificabilidade para os Espagos de Equipamentos

1. Nesta subcategoria de espago o uso dominante corresponde a equipamento.

2. Admitem-se outros usos complementares com a subcategoria de espag¢o de equipamento, desde
que estejam devidamente integradas com o equipamento e contribuam para o adequado
funcionamento do uso dominante, tais como empreendimentos turisticos, comércio e servigos.

3. As intervengbes nos espacgos de equipamentos devem cumprir cumulativamente as seguintes
disposigées:

a) O destino de uso dominante ser o de equipamentos de utilizagdo coletiva;

b) Prever o adequado enquadramento arquiteténico, urbanistico, ambiental e paisagistico do
conjunto;

c) Integrar as areas de estacionamento dimensionadas adequadamente para o fim especifico a que
se destinam;

d) Serem sujeitas a aprovagdo em reunido de camara;

e) O indice de impermeabilizagdo maximo admissivel é de 60 %, exceto no caso de ampliagéo.

4. As areas de terreno excedentarias apds a implantagdo de um equipamento previsto, manter-se-ao
como reserva para eventuais ampliagdes, ou construgdes de equipamentos de utilizagdo coletiva ou

z
w
X
N
X
o
e}
Q
z
[TH
)
a)
[
N
v
[yed
Q
e}
o
a
(]
w
I
=
(3o}
o
uwY
O
©
2
S
(=}
S,
o
Q
o

areas complementares.

Terreno Cedido ao Dominio Publico — Alvara de Loteamento n.° 21/2007 da U.F. Merelim (Sao Pedro) e Frossos

Relatorio de Avaliagao
Janeiro de 2025




Municipio de Braga

5. Admite-se que os equipamentos coletivos sejam de iniciativa privada, desde que o seu interesse seja
deliberado em reuniao de executivo municipal.

Devera ser tido em consideragao o n.° 12 do Artigo 26.° do CE, que refere: “Sendo necessario
expropriar solos classificados como zona verde, de lazer ou para instalagdo de infraestruturas e
equipamentos publicos por plano municipal de ordenamento do territério plenamente eficaz,
cuja aquisicdo seja anterior a sua entrada em vigor, o valor de tais solos sera calculado em
fungdo do valor médio das construgbes existentes ou que seja possivel edificar nas parcelas
situadas numa area envolvente cujo perimetro exterior se situe a 300 m do limite da parcela
expropriada.”

Face ao acima exposto, aplica-se no presente caso um indice de Utilizagdo preconizado na
subalinea i), alinea b) do n.° 5 do Artigo 66.° do RPDMB, bem como na area média edificada na
sua envolvente (lote padrao): 0,60 m?/m2.

O calculo do valor unitario do terreno (VUT) com base no custo de construgéo, consistiu na
aplicagao da seguinte formula:

VUT =Cc x IU x IF x Cr x RInf

em que:
Cc -  Custo unitario de construcao de habitagao por area bruta de construgao.
U - indice de Utilizacdo, definido pela relacdo entre a area bruta de construgéo e a area

da totalidade de terreno que serve de base a operacgao.

IF - indice Fundiario, definido pela percentagem do valor da construgdo imputavel ao
terreno, tendo em consideragcdo o nivel de infraestruturas, a sua localizacdo e
qualidade ambiental, considerando as infraestruturas existentes no lote padréo e a
localizagdo dos terrenos a expropriar.

Cr- Coeficiente de Risco (n° 10 do art® 26 do C.E ) — Ao valor resultante da aplicagéo dos
critério fixados nos n.”* 4 a 9 devera ser aplicado um fator corretivo pela inexisténcia
do risco e do esforgo inerente a atividade construtiva, no montante maximo de 15% do
valor da avaliagao.

RInf - Fator Corretivo por Refor¢o de Infraestruturas (n.° 8, 9 do Artigo 26.°) a aplicar sempre
que o custo de construgdo for substancialmente agravado ou diminuido pelas
especiais condi¢cdes do local, ou sempre que o critério urbanistico considerado nos
n.°s 4 a 8 constitua, comprovadamente, uma sobrecarga incomportavel para as
infraestruturas existentes.

Tendo em consideracdo as caracteristicas do prédio em analise, teremos:
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Municipio de Braga

Cc - Custo de Construgao:

Tem como referencial o valor fixado administrativamente para efeitos de aplicagdo, dos
regimes de habitac&do a custos controlados ou de renda condicionada:

Portaria n.° 353/2013 de 04 de dezembro que estabelece o valor do preco da habitagao durante
o ano de 2014, para efeitos do célculo da renda condicionada: 801,06€/m? area util (Zona 1),
atualizado ao ano de 2024 pelos coeficientes da atualizagao de 0,9969, 1,0016, 1,0054,
1,0112, 1,0115, 1,0051, 1,0044 e 1,0694, constantes respetivamente dos Avisos n.°
11680/2014, 10784/2015, 11562/2016, 11053/2017, 13745/2018, 15225/2019, 15365/2020,
17989/2021, Lei n.° 19/2022 e Aviso n.° 20980-A/2023: 905,39€/m? area (til.

Considerando um fator de conversao area util / area bruta de 0,90%, teremos como valor de
referéncia:

905,39 €/m? x 0.90 = 815,00 €/m? de area bruta.

IU — indice de Utilizagao:

O Indice de Utilizacdo a aplicar corresponde ao indice de utilizacdo liquido referido no
Regulamento do PDM de Braga (subalinea i, alinea b) do n.° 5 do Artigo 66.°), bem como a
média verificada atualmente na envolvente do prédio (lote padr&o): 0,60 m?/m?.

IF — indice Fundiario:

Considerando as percentagens referidas nos n.* 6 e 7 do Artigo 26.° do Coddigo das
Expropriacdes: 22,0%, resultante de:

- N.° 6 do art.® 26.°: 13%:

A percentagem para a localizacdo e qualidade ambiental, expressas no n.° 6 do art.° 26.° do
Cddigo das Expropriagbes em vigor a presente data, ndo € um valor fixo, mas um limite
maximo (15%), ai devidamente fundamentado conforme acérdédo de uniformizacdo de
Jurisprudéncia do STJ (ac. n.° 1/99, publicado no D.R., | Série, de 13/02/1999). Assim o Perito
atendeu, ndo so a localizacéo do prédio, mas também a escala do Pais, pois a sua aplicacéo é
feita @ mesma escala, s6 se justificando a aplicagdo das mesmas percentagens em iguais
circunstancias. Como a localizagao, qualidade ambiental e dos equipamentos existentes, estao
interligadas com qualidade de vida e vida de qualidade que proporcionam, face as
infraestruturas construtivas e infraestruturas sociais existentes na zona do prédio, em pleno
funcionamento a presente data. Em termos de localizagao classifica-se o prédio de bom,
atendendo a facilidade de acessos e proximidade a equipamentos sociais. Em termos de
qualidade ambiental, podemos classificar a mesma de boa, pois embora préximo de varias
artérias urbanas, nao foram identificados focos de poluicdo significativos. Face ao exposto
conclui-se que 13% ¢é a percentagem mais adequada, tendo em consideracdo que o prédio,
proximo da sede de concelho, possui uma boa qualidade ambiental e uma localizacéo
privilegiada, préximo a diversos equipamentos sociais.
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Municipio de Braga

- N.° 7 do art.®° 26.°: 9,0%, resultante de:

o Acesso rodoviario, com pavimentacdo em calgada, betuminoso ou equivalente junto da
parcela - 1,5%;

o Passeios em toda a extensdo do arruamento ou do quarteirdo, do lado da parcela - 0,5%;

¢ Rede de abastecimento domiciliario de agua, com servigo junto do prédio 1%;

¢ Rede de saneamento, com coletor em servigo junto do prédio - 1,5%;

e Rede de distribuicdo de energia elétrica em baixa tensdo em servigo junto do prédio - 1%;

e Rede de drenagem de aguas pluviais com coletor em servico junto do prédio - 0,5%;

e Rede telefénica junto do prédio - 1%.

e Estacdo depuradora, em ligacdo com a rede de colectores de saneamento com servigo

junto do prédio - 2%;

Ri— Encarqos com Reforco de Infraestruturas (n.° 9 do art.®° 26.° do CE): 0,00%

Atendendo a dimenséo e formato do prédio em analise e ao facto do mesmo possuir frente
para arruamentos infraestruturados, assume-se que a aplicacdo do indice de utilizacdo
preconizado para o prédio (0,60 m?/m?), sera possivel sem operagdo de loteamento, ndo se
justificando por isso a atribuicdo da penalizacdo prevista no n.° 9 do art.° 26.° do CE, pela
necessidade de prolongamento e reforgo de infraestruturas.

Cr - Coeficiente de Risco (R) (n.° 10 do art.® 26.°): 15,00%

O esforco financeiro e fator de risco sao significativos em operagdes imobiliarias, pelo que
devem ser sempre considerados.

Pela aplicagédo da férmula atras indicada teremos para o valor do solo:

Vut = 815,00 € x 0,60 x 0,22 x 1,00 x 0,85 = 91.44 €/m?

O valor obtido pelo método do custo é ligeiramente inferior (1,68%) ao valor obtido pelo método
sintético, facto que se explica pela forte pressdo imobiliaria sofrida nos ultimos anos por
terrenos urbanos em Braga.

Terreno Cedido ao Dominio Publico — Alvara de Loteamento n.° 21/2007 da U.F. Merelim (Sdo Pedro) e Frossos

Relatorio de Avaliagao
Janeiro de 2025

z
w
<
N
4
[]
g
O]
z
[TH
5}
a
[
N
v
[y
10}
(%]
o
a
[¢]
w
T
=
[s2]
<]
(T
O
©
k=]
o
>
(=}
S
o
Q
o




Municipio de Braga

6.1.3 — AVALIACAO SEGUNDO 0S CRITERIOS DO IMI

Com base nas caracteristicas do prédio e areas de construgao atras calculadas, calcula-se o
seguinte valor patrimonial tributario do lote em:

Simulagao do Valor Patrimonial Tributario

Tipo de Prédio

Afetacao

Coeficiente de afetacao

Coeficiente de localizacao

Valor base dos prédios edificados

% Veap = percentagem do valor das edificagoes autorizadas ou previstas com terret
Aa = area bruta privativa autorizada ou prevista

Ab = drea bruta dependente autorizada ou prevista
Fig.2 5 - Precgo do solo da parcela calculado no Simulador do Valor Patrimonial Tributario.
Ou seja, aproximadamente: 58,00 €/m?.

O valor unitario calculado segundo os critérios do IMI, é cerca de 37,63% inferior ao valor
calculado com base no valor médio de mercado (método sintético) e cerca de 36,57% inferior
ao valor calculado com base no custo de construgéo, o que se justifica pelo facto dos critérios
do IMI considerarem um custo de construgdo para a habitagdo, inferior ao valor médio
praticado na regido, e pelo facto de ndo ter em devida consideracdo a forte especulagao
imobilidria nos ultimos anos na regido de Braga.

Face ao exposto, podemos concluir que o valor venal unitario médio na regido para terrenos
urbanos, que confrontem diretamente com acesso pavimentado e dispondo da quase totalidade
das infraestruturas urbanisticas, com possibilidade de loteamento para construcédo de
equipamentos e/ou casas de habitacido isoladas, com dois pisos, sera a média dos valores
obtidos pelos métodos do custo e método sintético:

(93,00 €/m? + 91,44 €/m?) | 2 = 92,22 €/m?

Calculando-se o valor do solo da parcela em:

1129,00m? x 92,22 €/m? = 104.116,38 €, que se arredonda para: 104.116,00€
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6.2 — BENFEITORIAS
As construcdes e demais benfeitorias existentes na parcela, ndo sdo compativeis com o uso da

mesma para a construgao, pelo que se optou por nao incluir a mesma no calculo do valor da
parcela.

7 — DESVALORIZAGAO DA PARTE NAO EXPROPRIADA

A expropriacao é total pelo que nao existe parte ndo expropriada.

8 — ENCARGOS AUTONOMOS

Da consulta da documentacido disponivel e resultado da visita ao prédio, conclui-se nao
existirem encargos autbnomos.
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9 - CONCLUSAO

Com base no critério e valores unitarios atras referidos, considerando a area da parcela
fornecida pela Camara Municipal de Braga, calcula-se o valor da Parcela Cedida ao Dominio

Publico,

no ambito do Alvara de Loteamento n.° 21/2007 — Mundocar — Imoveis, LDA da Unido

das Freguesias de Merelim (Sao Pedro) e Frossos, concelho e distrito de Braga, em:

Terreno: 104.116,00 €
Benfeitorias: 0,00 €
Total 104.116,00 €

(cento e quatro mil, cento e dezasseis euros)

Braga, janeiro de 2025

O Perito Avaliador:

José Luis Souto Mendes de Castro
(Engenheiro, Perito da Lista Oficial do Tribunal de Relagao do Porto)

ANEXOS:

Anexo 1 — Valores de Mercado de Terrenos Urbanos em Braga.

Anexo 2 — Localizagao da Parcela Cedida ao Dominio Publico, no ambito do Alvara de
Loteamento n.° 21/2007 — Mundocar — Imoéveis, LDA da Unido das Freguesias de

Merelim (Sao Pedro) e Frossos
Anexo 3 - Carta de Ordenamento Funcional do PDM de Braga (extrato)
Anexo 4 - Carta de Ordenamento Operativo do PDM de Braga (extrato)
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10 - Reservas e elementos de responsabilizagao

Certifica-se que:
a. A avaliacdo foi realizada por perito avaliador inscrito na lista oficial do Ministério da
Justica, Tribunal da Relacgdo do Porto.

b. O perito ndo possui qualquer relacdo de trabalho nem qualquer ligagdo com os
interessados mencionados no presente relatério.

c. O perito declara ndo ter qualquer interesse ou contrapartida que resulte da acao,
negociagao e/ou comercializagdo do imovel objeto da presente avaliagao.

d. O perito avaliador possui as competéncias e experiéncia profissional adequada ao
desempenho da respetiva fungao.

Procedeu-se a uma inspeg¢ao ao imével e zona envolvente especifica.
Nao foi realizado ou obtido qualquer ensaio estrutural ao edificado.
Os honorarios nao estdo dependentes das conclusdes do presente relatorio.

sa ™o

A presente avaliagao foi efetuada, independentemente de quaisquer 6nus, encargos ou
compromissos, que possam incidir sobre o ativo em apreco.

Entende-se que o imodvel relune as condicdes necessarias e suficientes para ser
transacionado.

11 - Contactos Estabelecidos

No decurso da execucao da presente avaliagao, foram efetuados contactos com diversas
entidades publicas e particulares, com vista a obter esclarecimentos e informacgdes relevantes
para a correta definicdo dos valores unitarios de indemnizagao, nomeadamente:

— Reparticdo de Finangas de Braga;
— Camara Municipal de Braga;

— Diversas entidades particulares na area da construgcido e comercializacdo de imoéveis.
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13- ANEXOS

ANEXO 1 — VALORES DE MERCADO DE TERRENOS URBANOS EM BRAGA.

Prospecdo de mercado
(Exemplos de imdveis em negociacdo ou negociados)
Valor do Sol
Area Valor Pedido alordo .o °
Local Descrigdo do imével e localizagdo (m2) Imobiliaria Homogeneizado
total (€) total (€) (€/ m2)
BRAGA - MERELIM
Rua da . . -
Lote para moradia em gaveto 411 Gomes da Silva Imobilidrial] 84900 € 84900 € 206,57 €
Escorregadoura
Rua d
uada Lote para moradia em gaveto 493 Gomes da Silva Imobilidrial] 99900 € 99 900 € 202,64 €
Escorregadoura
Tvade SdoBrés (Urbano 10554 REMAX Oceanus 1500 000 € | 1500 000 € 142,13 €
Rua das . .
Lote ¢/ trés frentes 355 Particular 66 500 € 66 500 € 187,32 €
Cardosas
Merelim P
. Perto da ZI de Frossos 10800 Ger/al Iméveis 795 000 € 795 000 € 73,61 €
Sdo Pedro
Adaufe Urbanizavel 6623 Particular 499 000 € 499 000 € 75,34 €
Mire de X
L ABC:513,17m2 1300 Imovirtual 80000 € 80 000 € 61,54 €
Tibdes
Padim da
: 874 ZOME Imobiliaria 79 000 € 79 000 € 90,39 €
Graga
Bastugo Rua de S3o Geraldo 600 ZOME Imobiliaria 39900 € 39900 € 66,50 €
Lomar e Arcos |Lote Urbano 271 Floresta 59900 € 59 900 € 221,03 €
Tratamento Estatistico da Amostra:
BRAGA - MERELIM
Valor Minimo: r 61,5 € Média Amostral: il 132,71 €
Valor Maximo: 4 221,0€ Mediana: il 116,26 €
Area Média: " 322810 Desvio Padrdo: " e603€
Média Retificada 80% 106,17 €
Mediana Retificada 80% 93,01 €
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Municipio de Braga

ANEXO 2 — LOCALIZACAO DA PARCELA CEDIDA AO DOMINIO PUBLICO, NO AMBITO DO ALVARA DE
LOTEAMENTO N.° 21/2007 — MUNDOCAR — IMOVEIS, LDA DA UNIAO DAS FREGUESIAS
DE MERELIM (SAO PEDRO) E FROSSOS
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ANEXO 3 - CARTA DE ORDENAMENTO FUNCIONAL DO PDM DE BRAGA (EXTRATO)

ESPACO DE USO ESPECIAL

-
o ESPACOS URBANOS DE BAIXA DENSIDADE
ESPACOS RESIDENCIAIS
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ANEXO 4 — CARTA DE ORDENAMENTO CONDICIONANTES DO PDM DE BRAGA (EXTRATO)
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RECURSOS AGRICOLAS E FLORESTAIS

RAN - Reserva Agricola Nacional

[TI11]

m Regime Florestal
¥
&

Posto de Vigia

Arvores e Arvoredo de Interesse Publico

RECURSOS ECOLOGICOS
§ REN - Reserva Ecolégica Nacional
Eﬂ Area Excluida da Reserva Ecolégica Nacional
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A\ ¥

DMGT / Departamento de Urbanismo

DESPACHO

Processo: 2237/2025
Resoluciao com numero e data apresentados na margem
Procedimento: Reclamacao ou exposicao

Chefe da Divisao de Apreciagao Técnica da Camara Municipal de Braga.
FACTOS E FUNDAMENTOS LEGAIS

Para efeitos de decisao e tendo em consideracao a informacéao técnica 2025-1445 de 21/01
/2025 em anexo.

Tendo em conta a proposta de resolucdo PR/2025/2029 de 21 de Janeiro de 2025.

Em conformidade com as competéncias subdelegadas pelo Diretor Municipal da Diregao
Municipal de Gestao do Territério a 26 de agosto de 2022.

RESOLUGAO

A pretensao legitima do requerente que conjugada com a vontade ja expressa pela Unido
de Freguesias de Merelim (Sao Pedro) e Frossos, somos de opinido que do ponto de vista
urbanistico a melhor solugdo nestes casos deve passar pela desafelagcdo do dominic
publico da drea de ferreno identificada, com a finalidade do mesmo passar para o dominio
privado do municipio, para que possa vir a ser doada a Junta de freguesia ou entao
aaquirida por compra ao Municipio de Braga por entidade privada que prossiga a mesma
finalidade a dar a parcela que havia sido desafefada do Dominio Publico, ou seja, a
construggo de uma Creche.

O Alvara de Loteamento n°21/2007 foi emitido em 30/05/2007, observa-se que ainda nao
decorreu o prazo de 20 anos, assim considerando o previsto no Arfigo 45° (Reversao) do
RJUE em vigor, chama-se a atengao que o cedentfe fem o direifo de reversédo sobre as
parcelas cedjdas sempre que estas sefam afelas a fins diversos daqueles para que hajam
s/do cedlidas, sendo o exercicio do direito de reversao previsto aplicado com as necessarias
adaptacoes, o disposto no Cddigo de Expropriagcdes.

Deve ser contactado o cedente, ou seja, o Promotor de Lofeamento e explicar-lhe a sua
pretensdo na aquisicdo do ferreno destinado a equijpamento e zonas verdes, € caso 0
cedente concorde, deve ser apresentada a dec/aracdo subscrita pelo Promofor do
Loteamento na qual declare que fomou conhecimento da prefensdo Unido de Freguesias de

Municipio de Braga - Praga do Municipio, 4700-435 Braga | Telefone: 253 61 60 60 (chamada da rede fixa pacional)
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< BRAGA

Merelim (Sdo Pedro) e Frossos na aquisicdo de area pertencente ao dominio publico
destinada a equijpamento e zonas verdes, abdicando do direifo de reversgo previsto no
Artigo 45° do RJUE em vigor.

Despachos

® Decisao - A 21/01/2025, Maria Filomena Carvalho Ferreira, na qualidade de Chefe
Divisao de Apreciagao Técnica: "Concordo"

Municipio de Braga, a data da assinatura eletronica.

DOCUMENTO ASSINADO ELETRONICAMENTE

Municipio de Braga - Praga do Municipio, 4700-435 Braga | Telefone: 253 61 60 60 (chamada da rede fixa pacional)
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A

Processo: 2237/2025 (GESTIONA

REQUERIMENTO: 2025-E-RC-1637 DE 16/01/202

REQUERENTE: CENTRO SOCIAL DO VALE DO HOMEM, INSTITUICA
PARTICULAR DE SOLIDARIEDADE SOCIA

LOCAL: LUGAR DA QUINTA, FRGEUESIA DE MERELIM SAO PEDR
ATUAL UNIAO DAS FREGUESIAS DE MERELIM (SAO PEDRQ) E FROSSG

ASSUNTO: PEDIDO DE AQUISICAO DE TERRENO CEDIDO AO DOMINIO PUBLIC
ALVARA DE LOTEAMENTO N.°21/2007 - MUNDOCAR - IMOVEIS, LD,

Analise

O requerente vem apresentar a pretens&o de aquisicdo de terreno cedido ao dominio publico destinado a equipamento com
area de 510,00m? e zona verde com area estimada em 619,00m? ( (39,35m x 10,00m) + ((43,00m + 39,00m) / 2) x 5,50m
pertencente ao Alvard de Loteamento n°21/2007, emitido em nome de MUNDOCAR - Imoveis, Lda, situado no Lugar da Quint;
freguesia de Merelim S&o Pedro, atual Unido das Freguesias de Merelim S&o Pedro e Frossos.

A quando da proposta de aprovacédo da operag&o urbanistica de loteamento, cré-se que as cedéncias para espagos verdes publicc
e areas para equipamento terdo tido em consideragao os principios previstos nas alineas a), b), ¢) e d) do Artigo 104° do PDM el
vigor, designadamente, apresentam uma localizacdo estratégica relativamente ao solo urbano envolvente, apresentam urm
adequada configuracéo que garante o cumprimento da sua fungdo principal que permite o equilibrio do sistema urbano e adequac
utilizacdo por parte da populacéo e encontram-se constituidas de forma integrada.

!

IMG-1 - Extrato da Planta Sintese — Alvara de loteamento n°21/2007

O loteamento em analise, tém recegdo definitiva das obras de urbanizagdo efetuada em 31/03/2016, tendo sido homologada pc
despacho de 11/04/2016 proferido pelo Sr. Vereador por subdelegagéo de competéncias.
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No momento atual observa-se que o local identificado pelo requerente apresenta inércia na sua utilizagdo destinada &
equipamento e zona verde, da parte da Unido de Freguesias de Merelim Sao Pedro e Frossos.

IMG-2 — Imagem da situagdo Atual do terreno

A area de terreno pertencente ao dominio publico destinado a equipamento encontra-se de acordo com o PDM en vigor, com
totalidade o solo classificado em UI1 — Urbanizavel — Equipamentos, conforme previsto na alinea a) do Artigo 74° e em so
classificado em ER5 - Urbanizado — Espag¢o Residencial, conforme o previsto no ponto 5 do Artigo 66°.

5

IMG-3 - Extrato do PDM em vigor
Planta de Ordenamento - Classificagéo e Qualificagéo do Solo

No processo 2024/900.20604/2409 (MGD) com registo de entrada n°E/29453/2024 de 02/05/2024, a Unido de Freguesias ¢
Merelim Séo Pedro e Frossos veio justificar a sua pretensdo do agora requerente, mencionando no requerimento que apresentou
que se passa a citar: “... Verificamos cada vez mais a necessidade da existéncia de uma Creche, numa era qu
todos os jovens pais exercem uma atividade profissional ndo tendo possibilidade de ficar com os filhos.

Parece-nos que a afirmagéo apresentada identifica de forma bem clara a _urgente necessidade de construcdo de nov
equipamento, no caso uma Creche, que servira a populagdo da Unido das Freguesias de Merelim (S&o Pedro) e Frossos, &
qual se devera ser dada a devida atengéo, para que sejam evitados os constrangimentos nas familias ai residentes.
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Pelo exposto, sendo a pretenséo legitima do requerente que conjugada com a vontade ja expressa pela Unido de Freguesias d
Merelim (S&o Pedro) e Frossos, somos de opinido que do ponto de vista urbanistico a melhor solucéo nestes casos dev
passar pela desafetacdo do dominio publico da area de terreno identificada, com a finalidade do mesmo passar para
dominio privado do municipio, para que possa vir a ser doada & Junta de frequesia ou entao adquirida por compra ao Municipio ¢
Braga por entidade privada que prossiga a mesma finalidade a dar a parcela que havia sido desafetada do Dominio Public:
ou seja, a construcdo de uma Creche.

O Alvara de Loteamento n°21/2007 foi emitido em 30/05/2007, observa-se que ainda ndo decorreu o prazo de 20 anos, assil
considerando o previsto no Artigo 45° (Reversdo) do RJUE em vigor, chama-se a atengdo que o cedente tem o direito a
reversdo sobre as parcelas cedidas sempre que estas sejam afetas a fins diversos daqueles para que hajam sido cedida.
sendo o exercicio do direito de reversao previsto aplicado com as necessarias adaptagdes, o disposto no Codigo de Expropriagbes

O interessado na aquisicdo da parcela de terreno destinada a equipamento e zonas verdes, deve contactar o cedente, ou seja,
Promotor de Loteamento e explicar-lhe a sua pretensao na aquisicdo do terreno destinado a equipamento e zonas verdes, e caso
cedente concorde, deve ser apresentada uma declaragdo subscrita pelo Promotor do Loteamento na qual declare que tomc
conhecimento da pretensdo Unido de Freguesias de Merelim (S&do Pedro) e Frossos na aquisi¢do de area pertencente ao domin
publico destinada a equipamento e zonas verdes, abdicando do direito de reverséo previsto no Artigo 45° do RJUE em vigor.

Devera ser dado conhecimento desta informagéo ao requerente.

O Técnicc

Anténio Ferreira, Eng.
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