BRAGA

50A A FUTURO.

PROPOSTA DE RESOLUCAO

IDENTIFICAGCAO DA PROPOSTA

ID da proposta Processo Atividade / Procedimento
PR/2025/7033 10180/2025 Proposta a Camara Municipal
Unidade Administrativa

DCF - DP [ENTRADAS]

Propésito

Orgaos Colegiais \ Deliberagdao Camara Municipal

Orgao/Cargo que resolve

Camara Municipal de Braga

FACTOS E FUNDAMENTOS LEGAIS

ASSUNTO: Mae Cegonha, Creche e Jardim de Infancia C.R.L. — Direito de Superficie —
parcela de terreno sita na Quinta dos Torneiros

Considerando que:

1. A Mae Cegonha, Creche e Jardim de Infancia C.R.L veio solicitar ao Municipio de Braga,
através de oficio datado de 11 de abril de 2022, a prorrogagcdo do prazo do direito de
superficie relativamente a parcela de terreno contigua ao infantario que explora (Rua dos
Torneiros), com o objetivo de melhor prosseguir a atividade de exploragdo de creche e
infantario.

2. A Mae Cegonha é uma instituicdo Particular de Solidariedade Social com mais de 25
anos de experiéncia, cujo principal objetivo € proporcionar as criangas um desenvolvimento
harmonioso a todos os niveis, com base na experiéncia, na descoberta e na partilha com o
outro.

3. Em reunidao de camara de 25 de novembro de 1993, foi deliberado constituir um direito de
superficie no terreno situado em frente do infantario "A Cegonha", pelo prazo de 15 anos e
pelo valor de 750.000$00, a pagar em 15 prestagdes anuais.

4. Por deliberagdo do Executivo Municipal do dia 29 de fevereiro de 1996 foi reduzida em
50% a renda a pagar pelo mencionado direito de superficie. Ainda, na reunido camarada
Camara Municipal de Braga de 24 de julho de 2008, foi deliberado prorrogar o prazo do
direito de superficie por mais 15 anos e nas mesmas condi¢des concedidas anteriormente.
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5. Embora a requerente ocupe a area em causa, correspondente a cerca de 300m2 e tenha
vindo a efetuar o pagamento da renda fixada, o referido direito de superficie nunca foi
formalizado, por contingéncias varias.

6. Os servicos municipais competentes (Divisao de Apreciagao Técnica, Divisdo de
Educacao) e a Junta de Freguesia de S. Vitor, emitiram pareces favoraveis a desafetagao
do dominio publico da referida parcela de terreno, com fundamento na criagdo de um
espaco de utilizagdo coletiva, no qual podera ser edificado equipamento de uso publico
/coletivo, bem como no interesse publico em manter a creche/infantario da instituicdo de
utilidade publica existente no local.

7. A desafetacdo do dominio publico da parcela de terreno, com a area total de 297,00m2,
sita na Rua de Torneiros, Freguesia de S. Vitor, para posterior aprovagao da constituicdo do
direito de superficie a Associagdo Mae Cegonha - Creche e Jardim de Infancia Crl foi
aprovada em Reunido de Camara de 10 de setembro de 2024 e em Assembleia Municipal
no dia 24 de outubro de 2024.

8. Foi efetuada a devida avaliacido da parcela de terreno com a area de 297,00m2, que
conclui que o valor anual do direito de superficie € de €1.813,71 (mil oitocentos e treze
euros e setenta e um céntimos).

9. Nos termos do disposto na Lei n° 75/2013, de 12 de setembro, cabe ao Municipio
assegurar a prossecugao das atribuicbes no dominio social e educacional.

10. Neste contexto, compete a Camara Municipal, de acordo com o artigo n.° 33/1.° al. u) da
Lei n® 75/2013, de 12 de setembro, na sua atual redagao, “apoiar atividades de natureza
social, cultural, educativa, recreativa ou outra de interesse para o municipio, incluindo
aquelas que contribuem para a promogao da saude e prevengao de doencgas”.

11. Por outro lado, atendendo ao disposto no Decreto-Lei n.° 280/2007, de 7 de agosto, e
ponderando os principios gerais da atividade administrativa, nomeadamente os principios
da legalidade, da prossecucdo do interesse publico no respeito pelos direitos e interesses
legalmente protegidos dos particulares, da igualdade, da proporcionalidade, da justica, da
imparcialidade e da boa fé, e atendendo ainda ao principio da boa administragao que, no
que toca a bens imdveis, compreende a sua conservacao, valorizacdo e rendibilidade,
tendo em vista a prossecugcdo do interesse publico e a racionalizagdo de recursos
disponiveis, nada obsta a constituicdo de um direito de superficie sobre o imével em causa.

12. Assim, com vista a regularizacdo da ocupagéo da parcela e a consequente realizagao
de escritura de constituicdo de direito de superficie, fixam-se as seguintes clausulas.

Primeira: Pela transmissao do direito de superficie, sera devida uma contraprestacdo anual,
nos seguintes termos:

a) A quantia de €1813,71, a titulo de renda anual, (mil oitocentos e treze euros e setenta e
um céntimos);
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b) O valor da renda sera atualizado, anualmente, por aplicacdo do coeficiente de
atualizacio das rendas, publicado anualmente por Portaria.

Segunda: O prazo para a constituigdo do direito de superficie € de 15 anos a contar da data
da outorga da escritura de cedéncia em direito de superficie, podendo ser prorrogado, por
acordo entre as partes e aditamento ao contrato de cedéncia em direito de superficie.

Terceira: O Municipio autoriza a execugao das obras necessarias para o fim a que se
destina a presente cedéncia do direito de superficie, que serdo da responsabilidade da
Segunda Outorgante, sem prejuizo da sua submissao a prévio controlo municipal, nos
termos do DL n.° 555/99, de 16712, na sua versao atual (Regime Juridico da Urbanizagcao e
Edificagéo).

Quarta: Dar-se-a a reversao imediata para o Municipio de Braga do terreno, de todas as
construcdes e suas benfeitorias, sem direito a qualquer indemnizagao:

a) Se nao for cumprido o fim definido na condi¢ao primeira, salvo autorizacéo por escrito do
Municipio;

b) Se a superficiaria deixar de utilizar o imével por um periodo superior a um ano.

c) Se a superficiaria transmitir, gratuita ou onerosamente, o direito de superficie a terceiros,
sem prévia autorizacdo do Municipio de Braga, ou, ainda, se constituir sobre aquele direito
uma hipoteca.

Quinta: O superficiario obriga-se a manter o terreno em perfeito estado de conservagao,
seguranca, limpeza e salubridade, cabendo-lhe executar, por sua conta e risco, todas as
reparagdes necessarias a instalagao objeto do presente direito de superficie;

Sexta: O superficiario nao tem direito a qualquer indemnizacio pela extingdo do direito de
superficie, revertendo a favor do Municipio de Braga, findo o contrato, o terreno e todas as
construgdes e benfeitorias existentes.

Sétima: Havera lugar a extingdo do direito de superficie, com direito a indemnizagao por
benfeitorias efetuadas pela superficiaria, se o Municipio necessitar do terreno em
consequéncia de obra ou projeto de utilidade publica, devidamente aprovado para o local.

Tendo em conta a proposta de resolugcdo PR/2025/5367 de 19 de Fevereiro de 2025.
PROPOSTA DE RESOLUCAO

Assim, propode-se que:
A Camara Municipal de Braga delibere:

1. Autorizar nos termos do disposto na alinea g) do n.° 1 do artigo 33.° do Anexo | a Lei n.°
75/2013 de 12 de setembro, na sua redagao atual, a constituicdo do direito de superficie
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sobre o terreno municipal, com a area global de 297,00m2, sito na Rua de Torneiros,
Freguesia de S. Vitor, nesta cidade, a confrontar do Norte, Sul, Nascente e Poente com
caminho publico, pelo valor global de €27.205,65€ (vinte e sete mil, duzentos e cinco euros
e sessenta e cinco céntimos), nas condigdes enunciadas no texto desta proposta, tendo em
vista a ampliagao das instalagbes da Mae Cegonha, Creche e Jardim de Infancia C.R.L ;

2. Aprovar, nos termos do disposto, conjugadamente, nas alineas o) e u) do n.° 1 do artigo
33.° do Anexo | da Lei 75/2013, de 12 de setembro, bem como nos artigos F-1/1.°, F-1/2° e
ss., do Cdodigo Regulamentar do Municipio de Braga, a atribuigdo de um apoio, anual no
periodo de vigéncia do contrato, a Mae Cegonha, Creche e Jardim de Infancia C.R.L, no
valor de €1692,80 (mil seiscentos e noventa e dois euros e oitenta céntimos),
correspondente a diferenga entre o valor do direito de superficie e o valor resultante da
prestacao anual atribuida.

Anexos:

1. Avaliagao Imobiliaria

2. Certidao de Reuniao de Camara 10.09.2024
3. Certidao de Assembleia Municipal 17.10.2024
4. Plantas

DOCUMENTO ASSINADO ELETRONICAMENTE
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Processo : Avalia¢do de 1 parcela de Terreno com 297,0 m?, situada na Rua de
Torneiros, freguesia de Sao Vitor, Braga

Processo: AVAL 1689

Cliente: CMB — Camara Municipal de Braga
Tipo de Imével: 1 Parcela de terreno com 297 m?
Localizagao: Rua de Torneiros, Sao Vitor, Braga
Data: Outubro de 2023

Ver o Verso Lda
Rua Bardo de Sabrosa, 334 3°esq 1900-095 LISBOA
vitor _reis@veroverso.com 93222 50 90 1 %

Documento assinado eletronicamente na plataforma esPublico Gestiona |Pagina 5 / 29

Cadigo Validagéo: 3YXJTP35DXSLQ6XK44LDMXM7Q

Verificagdo: https://braga.balcaoeletronico.pt/

-

F:'-

[=gs



VER O VERSO

1. Resumo do Relatério de Avaliagdo Imobiliaria 3
2. Objecto de Avaliacao - Identificacao 4
3. Identificacdo dos Imoveis 4
4. Conforme Elementos de Registo e Cadastrais 4
5. Caracteristicas 5
5.1. Dos Imdveis 5
6. Estimativa da Justa Indemnizagao 7
6.1. Critério de avaliagdo - terreno 7
6.1.1. Terreno 7

7. Avaliagao da Parcela 8
7.1. Estimativa da Justa Indemnizac¢ao da Parcela — Propriedade Total 13
7.2. Estimativa da Justa Indemnizacao da Parcela — Direito de Superficie 14
8. Declaragdo do Perito Avaliador 15
9. Alvara de Loteamento 16

Documento assinado eletronicamente na plataforma esPublico Gestiona |Pagina 6 / 29

Cadigo Validagéo: 3YXJTP35DXSLQ6XK44LDMXM7Q

Verificagdo: https://braga.balcaoeletronico.pt/

-

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

%2
':E‘f-'-' :

[=gs




VER O VERSO

1. Resumo do Relatério de Avaliagao Imobilidria

AVALIADOR: VER-O-VERSO
Rua Andrade Corvo, 50 62 Esq?
1050-009 LISBOA

IMOVEL: 1 parcela de Terreno com 297,0 m2, situada na Rua de Torneiros,
freguesia de Sao Vitor, concelho de Braga.

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: 31 de Outubro de 2023.
Data da ultima avaliagdo: ndo consta
Valor Anual do Direito de Superficie: 1 813,71 €.(mil oitocentos e treze euros e

setenta e um céntimos)

O Avaliador Responsavel

/

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

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

Pretende-se com a presente avaliagdo determinar o valor da Justa Indemnizagdo relativo ao
Direito de Superficie de 1 parcela de Terreno com 297,0 m2, situada na Rua de Torneiros,
freguesia de Sao Vitor, concelho de Braga, conforme consta dos paragrafos 7.1 e 7.2.

3. Identificacao dos Imdveis

A parcela objecto de avaliacao situa-se na extremidade da Av. Imaculada Concei¢dao, numa zona
actualmente ocupada pelo espaco de recreio exterior do Infantario Cegonha.

Mapa Sem Titulo e e ] A .V || Legenda

o 3 ’ 4 R § &
Escreva uma descrigéo para o seu mapa. @ Y >l . - R = 2 Parcela de terreno em causa

CENTURY 21 /CONR

Planta de localizagdo sem escala.
41°32'58.06"N 8°24'25.49"0

4. Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

N&o foram fornecidos elementos.

Ver o Verso Lda
Rua Baréo de Sabrosa, 334 3°esq 1900-095 LISBOA
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5. Caracteristicas

5.1. Dos Imoveis

A parcela objecto de avaliagdo é um terreno que resulta de parte sobrante de um loteamento,
alterado pela ALTERAGAO N2 6 AO ALVARA DE LOTEAMENTO N2 54/96 — JOSE DA SILVA E SA,
LDA - LUGAR DA TOJEIRA OU SANTA TECLA - FREGUESIA DE BRAGA (S. VITOR).

A parcelas apresentam uma configuragdo rectangular com uma reduzida largura. Para efeitos da
estimativa da capacidade construtiva do terreno foi utilizado o indice médio da urbanizacdo de
0,95, que resulta da divisdao da area total de terreno de 37.825 m2 pela drea de bruta de
construcdo afecta a habitacdo (33 912 m?) e comércio (1 899 m?).

Extracto da Planta de Loteamento (sem escala).

Ver o Verso Lda
Rua Baréo de Sabrosa, 334 3°esq 1900-095 LISBOA
vitor reis@veroverso.com 93222 50 90 5
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Parcela de Terreno (sem escala).
Ver o Verso Lda
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Decacordo com a informacdo prestada pelo CLIENTE, “em reunido de cdmara de 25711/93 foi
deliberado constituir um direito de superficie num terreno situado em frente do infantario
“Cegonha” pelo prazo de 15 anos e pelo valor de 750.000500 a pagar em 15 presta¢des anuais.
Por deliberagdo de Cdmara no dia 29/02/96 foi reduzida em 50% a renda a pagar pelo
mencionado direito de superficie por mais 15 anos e nas mesmas condi¢des concedidas

anteriormente.”

Assim, a estimativa da Justa Indemniza¢do a estimativa do Valor da Justa Indemniza¢do da

parcela em avaliagdo foi efectuada considerando o terreno como apto para construgao.

6. Estimativa da Justa Indemnizacao

6.1. Critério de avaliacdo - terreno

6.1.1. Terreno

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

ndo existe DUP, foram consideradas as condi¢des existentes a data da avaliacao.

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

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

O que dispde de acesso rodoviario e de rede de abastecimento de agua, de energia eléctrica e
de saneamento, com caracteristicas adequadas para servir as edificacGes nele existentes ou a

construir;

Ver o Verso Lda
Rua Baréo de Sabrosa, 334 3°esq 1900-095 LISBOA
vitor_reis@veroverso.com 93222 50 90 7
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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 notificacdo 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 construgéo.

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

7. Avaliacao da Parcela

De acordo com o Art. 262 do CE:

1 - O valor do solo apto para a construgdo calcula-se por referéncia a construgao que nele seria
possivel efectuar se ndo tivesse sido sujeito a expropriagdao, num aproveitamento econdmico normal,
de acordo com as leis e os regulamentos em vigor, nos termos dos nimeros seguintes e sem prejuizo
do disposto no n.2 5 do artigo 23.2 (...)

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

zona, sem prejuizo do disposto no nimero seguinte.

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

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

Ver o Verso Lda
Rua Baréo de Sabrosa, 334 3°esq 1900-095 LISBOA
vitor_reis@veroverso.com 93222 50 90 8
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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 servigo junto da parcela - 1%;

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

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

g) Estacdo depuradora, em ligagdo com a rede de colectores de saneamento com servigo 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 edificacao a considerar para efeito da determinagdo 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 indemnizatério deverao ter-se em conta as despesas necessarias ao reforgo das

mesmas.

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

montante maximo de 15% do valor da avaliagdo.
Assim, o valor do solo a expropriar 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, atingird 10%).
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D — despesas necessarias ao reforco das infrarestuturas.

R - fator de risco (< 15%).

O custo da construgao tem como referencial o valor fixado administrativamente para efeitos
de aplicacdo dos regimes de habitacdo a custos controlados ou de renda condicionada, e que
a data da avaliacdo foi fixado pela Portaria n.2 65/2019 de 19 de Fevereiro. De acordo com

esta:

8.2 O CP por metro quadrado de area bruta das habitacOes 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
habitagao;

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 redacdo atual;

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

sobre Imoveis, aprovado pelo Decreto -Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro, na redac¢do atual;
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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 adaptagdes, a revisdo de precos calculada de
acordo com o regime de revisdo de pregos das empreitadas de obras publicas e de obras
particulares e de aquisicdo de bens e servigos.

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

area bruta, a data da avaliagao.

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

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

A adopgdo de 6% para o valor base justifica-se se se considerar que 15% corresponde ao valor
maximo que o terreno melhor situado no ambito nacional pode ter. Num paralelismo com os
coeficientes de localizagao do CIMI, verifica-se que a zona possui um coeficiente de localizagdo
de 1,2. Assim, justifica-se que o valor base de valorizacdo seja menor que o maximo admissivel
no CE.
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Valorizagdo Terreno

Valor
Estimativa de acordo com o art? 26 Maximo Utilizado
n26 - Valor Base (até 15% valor da
construgdo) 15% 6,0%
n%7
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) Estacdo depuradora 2,00% 1,0%
h) Rede Gas 1,00% 1,0%
i) Rede Telefdnica 1,00% 1,0%
Factor Resultante 15,5%
n2 8 - Redugdo/Acrescimo de custo 0,0%
n2 10 - Factor Correctivo Risco -10,0%
Factor Terreno 14,0%
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7.1. Estimativa da Justa Indemnizacao da Parcela - Propriedade Total

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

Valor
Factor Unitario / Valor Unitario Valor da
% do Edificabilidade Area Bruta Valor M2 Valor AB Terreno / AT Parcela
DESIGNACAO AREA Total Espaco PDM Potencial Ab(€) Unitario (€3] (€3] €
Area Urbanizada 297,00 100,00% 0,95 282,15 | 768,00 14,0% 107,14 € 30228,42 €
297,00 100,00% 0,95 282,15 101,78 € 30 228,42 €
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7.2. Estimativa da Justa Indemnizacdo da Parcela - Direito de
Superficie
Considerando o Valor da Justa indemnizagdo da Parcela o estimado anteriormente, e
considerando uma taxa de remuneracdo do investimento imobiliario normal para a zona de 5%,
temos que, pela aplicacdo do principio do Método do Rendimento por Capitalizacdo directa, em
que:

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

e de forma a obter-se o valor de mercado (numa &ptica de continuidade da utilizagao).

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

mercado imobilidrio., através da férmula:

V = R/tx
\ Valor do Imével
R Renda do perfodo considerado
tx taxa de capitalizagdo para o periodo considerado

As taxas de capitalizagdo sdo determinadas em fungdo da relacdo entre os valores de renda e venda
verificados nos mercados imobilidrios em que os imoveis se inserem. O valor final é determinado
pelo valor presente, descontando o valor das obras considerado para beneficiacdo e reabilitacdo de

forma a repor a qualidade fisica e ambiental das instala¢des.
Temos que:
Renda Anual =30228,42 € * 6% =1 813,71 €.

Assim, o Valor da Renda anual a pagar pela utilizacdo do espacgo é estimado em 1 813,71 €.(mil

oitocentos e treze euros e setenta e um céntimos).
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8. Declaracao do Perito Avaliador

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

lhes foram confiadas.

Lisboa. 31 de Outubtra de 2023
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9. Alvara de Loteamento

Livro 33/2016
Folhas.
CAMARA MUNICIPAL DE BRAGA

ALTERACAO N° 6 AO ALVARA DE LOTEAMENTO N° 54/96 — JOSE DA
SILVA E SA, LDA - LUGAR DA TOJEIRA OU SANTA TECLA —
FREGUESIA DE BRAGA (S. VITOR):

Nos termos do art®. 27°. do D.L. n°. 555/99, de 16 de Dezembro, alterado e
republicado pelo Decreto-Lei n © 136/2014, de 9 de Setembro e por deliberacio
da Cimara Municipal em reunizo ordinaria piblica de 2016/07/18 e por despacho
do Vereador do Pelouro do Urbanismo de 2016/06/17, praticado no uso de
competéncias subdelegadas por despacho do Sr. Presidente da Céimara de
2013/10/28, sao alteradas as prescricoes do Alvara de Loteamento 54/96, acima

identificado, alteragdes essas que respeitam o PDM e constam do seguinte:

1. Mantém-se a 4rea total a lotear; bem como o volume total de construcio

(143 566m3); a 4rea total de construgdo passa a ser de 49 916m2;

2. Com a presente alteracio os lotes B6/7 e B8/9, passam a designar-se por
lotes B6 e B7/8/9, respetivamente. E aumentada a 4rea do lote B7/8/9 em 225m2
a custa da reducdo do lote B6/7 em 225m2. Assim, as 4reas dos referidos lotes
(B6 e B7/8/9) passam a ser de 297m2 e 750m2, respetivamente. E, ainda,
reduzida a drea de construgdo do lote B6 que passa a ser de 1464m2, bem como o
n° de fogos que passa a ser 6. Assim, o lote B6 passa a ser constituido por dois
pisos abaixo da cota de soleira destinados a garagem e trés pisos acima da cota de
soleira destinados a habitacao. No lote B7/8/9 é aumentada a 4rea de construgio
que passa a ser de 3 959m2, sendo este lote constituido por dois pisos abaixo da
cota de soleira destinados a garagem e cinco pisos acima da cota de soleira

- destinados a habitacdo, mantendo o n° de fogos (15);

3. Nao h4 alteracao as obras de urbanizacio;

Cadigo Validagéo: 3YXJTP35DXSLQ6XK44LDMXM7Q

Verificagdo: https://braga.balcaoeletronico.pt/ ) ) »
>, Documento assinado eletronicamente na plataforma esPublico Gestiona |Pagina 20 / 29

Ver o Verso Lda
Rua Baréo de Sabrosa, 334 3°esq 1900-095 LISBOA
vitor reis@veroverso.com 93222 50 90 16




VER O VERSO

4. Nio ha lugar ao pagamento da Taxa Municipal de Urbanizacdo nem de
compensacao;

A autorizacio de loteamento encontra-se inscrita na Conservatoria do
Registo Predial de Braga sob o n.° AP. 51 de 1989/05/05/freguesia de Braga (S.
Vitor) e os lote B6/7 e B8/9 encontram-se descritos na mesma Conservatdria sob

os n° 3200 e 3201/Freguesia de Braga (S. Vitor).

Braga e Diregdo Municipal (DMUOP, {y i -~

O VEREADOR COM COMPETENCIA SUBDELEGADA,

O DIRECTOR MUNICIPAL DE URBANISMO, ORDENAMEN1U £ YLANEAMENTO,

CONTA:

Guia de Receita n® 2016021/2793 de 28 de set®

Alteragdo ao Alvara: 487,45 €

T.M.U: 00€

Comp.: 00 €
Total: 487,45 €
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LOTE AREAS (m2) CONSTRUGAO CONFRONTACOES
it 1 10| SIS ||
N | CERCEA | LOTE | HAB | COM. | GAR. ;%%F.A VOLUMET IoIMENS. |Folos| NASC. /NE SUL/SE | POEN /SO | NORTE/NO
A1 | Ge1cs2H | 31400 | 396 /215.00‘ 26700], 4000 | 2745007 | 216165 4 |ARRUAMENTO |LOTE1e2 camo  |LoTEA
A2 | G+1CIH+3H | 408.00 (1 02&00‘/170.00 409,00 L 173.00 °| ,5217.00/| 20.7x20.1* 6 |ARRUA./D. PUBL|LOTE A1 CAMINHO LOTE A3
A3 | Gean | 49800 [163600] 7 | 4980013000 | 6621007 2a8x205'| 8 |ARRUA /D PUBL|LOTE A2 CAMINHO  [LOTEAd
B1 | G4 37300 [1061.00{ 37500 |) 97.00 | 4470007 | 200236 6 |ARRUA /D PUBL| ARRUAMENTO | ARRUAMENTO |LOTEB2
B2 | oead | 42000 [128000f7 42000 |, 87.00 | 523400 |, 21.0x200 | 8 |EQUIPAMENTO |LOTEBN ARRUAVENTO  [LOTEBS
B3 | Gean | 30200 |114600] | 3020011400 | 456900 /| 200x180°| & |LOTEB31/EQUIALOTE B2/ EQUIP. | ARRUAMENTO | D. PUBL / ARRU
: B31 G+aH 23500 | 766.004 235.06 7500 | ,3144.00 /l /20.4x12.3" 8 LOT;;_I’EQUIP 'EdUIPAIJIE-t¢;O i LOTé;S;AR;?&; b. F;UBL 1 ARRU
B4 | GraH | 40800 [1306.00] —— | 40800 | 13800 | 540500 /| 204x200 | & |LOTEES EQUPAMENTO |LOTEBZ  |D.PUBL /ARRU
[B5 | oea [39100 [130600] —— | 3910 | 198.00"| 55800 ‘) 2040200 & |LoTEBS ZVERDE  |LOTEBM D. PUBL. / ARRU
|86 | 264 | 20700 870004~ | 50400 | ~ 400500, | 19.35x153| 6 |[LOTEB7A®  |Z.VERDE |LoTees D. PUBL. / ARRU
B7/8/3 2G+3HSH | 75000 |2829.00 [ —— | 1130.00 | —— | 1131200 | 51.55¢1531 15 |D.PUBL /D123 |ZV/DPUBJARRU, |LOTEBS D PUBL. / ARRU
C1 | 20064 | 3310 |198000] 2 | 66200 |117.00 | 810400 | 205x163°| 12 |lOTEC2 ARRUAMENTO |2 VERDE 0. PUBLICO
C2 | 26ee4 | 327.00 [196200|C—— | 65400 | 14600 /| 808200 | 200163 | 11 [LOTEC3 ARRUAMENTO |LOTEG1 | D. PUBLICO
Co | 20064 | 52700 |196200] Z— | 65403 | 14600 | 808200 | 200x163 | 12 |LOTECA ARRUAMENTO | LOTEG2 PARQUE
Ca | 26v6H | 26700 |172200| £— | 57400 | 10000 | 702800 | 17163 | 12 |LOTECS/D PUBLLARRUAMENTO PARQUE
6L D, PUBLICO

D1/2/3| 2G+C+7H [1103.00 |5838.00 .00 [2206.00 | 257.00 /| 27086.00 | 64.0x180°| 38 |Z.VER./D.PUBL |Z VER./D.PUBL |ARRUA./LOTEBO|Z VER. /D. PUB

C5/6 | 2G+C+7H | 680.00 |4802.00 80.00 1360.00 |,200.00 | 200s0.00 | as9x163*| 27 |z veER./D.PUBL |z VER./D. PUBL
834,
7

&

C+RIC+1H | 187.50 | 224.00 7 112,00 sp— 67200 | 15.0x7.5" 1 LOTE2 ARRUAMENTQ | CAMINHO LOTE A1

2 | CoRICHH | 26650 | 22400—— | 112,00 —— | 67200 | 15.0:75 1 |ARRUAMENTO |ARRUAMENTO |LOTE1 LOTE A1

3 | csRicHH | 24750 | 22800 —— | 11200{ —— 67200 | 15.0x7.5° 1 |LOTE4 ARRUAVENTO ARRUAMENTO  |D PUBLICO

4 | cericHn | 18800 | 22400 F—— | 11200] —— 67200 | 15.0x7.5° 1 |LOTES ARRUAMENTO | LOTE3 " b pUBLIcO

5 | C+RIC+IH |168.00 | 224.00 112007 —— 67200 | 15.0x75° 1 lotes | ARRUAMENTO LoTE4 D. PUBLICO

6 | CHRICHH | 16800 | 22400 —— | 11200 —— | 67200 | 150x75" 1 |LOTE7B gARRUAMEN'rc; LOTES o poeuco

7/8 | CHRICHIH | 53850 | 676.00] —— | 33800 —— | 202800 | 24.0x150° 4 |D.PUBLICO VYARRUAMENTO L(;TEG N 1 ;Us:ﬁ:o
TOTAIS |9176.00 [33 912.00| 1 899.00 |12 147.00| 1 958.00 | 143 566.00 207 - i

NOTA: Os lotes de 1 a 8 correspondem a construcdes e lotes ja existentes.

* Lotes de configuragao ndo uniforme. A cotagem corresponde as dimensdes maximas dos lotes.

D. PUBL. - DOMINIO PUBLICO ARRUAM. - ARRUAMENTOS Z. VERDE - ZONA VERDE EQUIP. - CAMPO DE TENIS
AREA TOTAL DO TERRENO 37825.00 N° DAS DESCRICOES PREDIAIS DOS LOTES (BRAGA / S. VICTOR)
A1 01476 c1 " ot489 7
AREAS DE CEDENCIA A2 01477 o2 01490
ARRUAMENTOS 3230.00 | A3 .01478 c3 .01491
ESTACIONAMENTO 237300 B1 01480 | ca T onaez -
PASSEIOS 2943007 B2 oust | c5l6 " 01493/ 01494
ZONAS VERDES® : B3 01482 D1/2/3 01495/ 01496/ 01497
TERRENO EQUIP. - ESC. PRIMARIA B3.1 .01563 Nova Pari:eT .00731 (parte)
TERRENO DA RODOVIA B4 01483 i e

TERRENO DEST. AOP.T.
TERRENO DEST. A EQUIPAMENTO

BS e | WISTH
e =R
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CERTIDAO

Monica Alexandra Machado Gongalves Castro, Assistente Técnica da Unidade Administrativa e de Apoio aos Orgdos

Autarquicos, da Camara Municipal de Braga:
Certifico, no uso de competéncias subdelegadas pela Diretora de Departamento de Apoio ao Cidaddo e aos Orgéos Autérquicos, a 5 de
abril de 2023 que da minuta da reunido ordinaria publica da Camara Municipal de Braga, realizada no dia 10 de setembro de 2024, com a
presenca da maioria dos membros, consta ter sido aprovada a seguinte deliberacéo: Desafetagéo do dominio publico de uma parcela
de terreno na Rua de Torneiros - S. Vitor. “Submete-se, para aprovagdo do Executivo Municipal, com vista & consideragdo da
Assembleia Municipal, a desafetagéo do dominio publico municipal de uma parcela de terreno, com a area total de 297,00 m2, sita na Rua
de Tomneiros, Freguesia de S. Vitor para posterior aprovagdo da constituico do direito de superficie a Associagédo Mae Cegonha - Creche
e Jardim de Inféncia Crl. Tudo de acordo com os documentos constantes do processo. Deliberado aprovar por maioria, com os votos a
favor do Presidente da Camara, Ricardo Bruno Antunes Machado Rio, e dos Vereadores da Coligagao Juntos Por Braga, Altino
Bernardo Lemos Bessa, Jodo Vasconcelos Barros Rodrigues, Maria do Sameiro Macedo Araijo, Olga Maria Esteves Aradjo
Pereira, Carla Maria Ferreira Sepulveda, do PS, Artur Jorge Oliveira Feio, Diogo Rocha Cunha e Silvia Cristina Conduto de Sousa

e com a abstengdo do Vereador da CDU, Vitor Manuel Jorge Rodrigues. Remeter & Assembleia Municipal para aprovagao.

Unidade Administrativa e de Apoio aos Orgaos Autérquicos, 10 de setembro de 2024.

0 referido é verdade,

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

Balcao Unico Municipal Horério continuo de 2.2 a 6.2 feira das 9h00 as 17h3f=14
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MUNICIPIO DE BRAGA

ASSEMBLEIA MUNICIPAL

CERTIDAO

--------------- HORTENSE LOPES DOS SANTOS, Presidente da Assembleia
Municipal de Braga: --------==-====mm oo
——————————————— CERTIFICO que da minuta da ata da sessdo extraordinaria da
Assembleia Municipal, realizada em quatro de outubro de dois mil e vinte e
quatro, onde esteve presente a maioria do numero legal dos seus membros,
aprovada no final da mesma para produzir efeitos imediatos, consta ter sido
aprovada a seguinte deliberagao:-----------==-===-m oo
--------------- “PONTO NUMERO QUATRO - DESAFETACAO DE UMA
PARCELA DE TERRENO DO DOMINIO PUBLICO MUNICIPAL, COM A
AREA DE DUZENTOS E NOVENTA E SETE METROS QUADRADOS,
SITA NA RUA DOS TORNEIROS, FREGUESIA DE SAO VICTOR. Submete-
se a apreciacdo e aprovacdo da Assembleia Municipal, nos termos do
preceituado na alinea g), nUmero um, do artigo vigésimo quinto, Anexo um, da
Lei nimero setenta e cinco barra dois mil e treze, de doze de setembro, na sua
redacao atual, a proposta do Executivo aprovada em reunido de dez de setembro
do ano em curso, com vista a desafetacdo do dominio publico municipal de uma
parcela de terreno com a area de duzentos e noventa e sete metros quadrados,
sita na Rua dos Torneiros, freguesia de S&o Victor, concelho de Braga, para
posterior aprovacdo da constituicdo do direito de superficie a Associacdo Mée

Cegonha — Creche e Jardim de Infancia Crl., que se da por reproduzida e
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transcrita e vai ser arquivada em pasta anexa ao livro de atas. Aprovada com

A Presidente da Assembleia Municipal,

(Dr? Hortense Lopes dos Santos)

Cadigo Validagéo: 3YXJTP35DXSLQ6XK44LDMXM7Q
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MUNICIPIO DE BRAGA

22 Revisao do Plano Diretor Municipal de Braga

Aprovada por Deliberagao da Assembleia Municipal de Braga de 26 de junho de 2015
Publicado pelo Aviso n.° 11741/2015 de 14 de outubro de 2015
- Atualizagao Ordinéria de junho de 2017 com as corregdes materiais, alteragio do PDM para as Sete Fontes e Apr
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