BRAGA

50A A FUTURO.

PROPOSTA DE RESOLUCAO

IDENTIFICAGCAO DA PROPOSTA

ID da proposta Processo Atividade / Procedimento
PR/2025/7049 10190/2025 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

Desafetagcao do Dominio Publico + Alienagcao de parcela de terreno, Travessa de Sao
Miguel, Freguesia de Gualtar

Propoe-se que a Camara Municipal aprove e submeta a consideragcdo da Assembleia
Municipal a desafetagdo do dominio publico municipal de uma parcela de terreno, com a
area total de 224,50 m2, sita na Travessa de Sao Miguel, Freguesia de Gualtar.

Mais se propde que, apds aprovada a desafetagdo, se aprove a alienagao ao requerente,
Uxozino Unipessoal, Lda., com vista a constituicdo de dois lotes destinados a
estabelecimentos hoteleiros e a reconfiguracdo do espaco publico e estacionamento no
alvara de obras de loteamento n.° 32/99.

1. A questao colocada no processo prende-se com a desafetagdo da dominialidade publica
duma parcela de terreno com a area total de 224,50 m2 destinada a zona de equipamento,
integrada em dominio publico através do alvara de obras de loteamento n.° 32/99, da
Freguesia de Gualtar, com a sua consequente incorporacdo no dominio privado do
Municipio, para posterior alienacdo ao requerente, tendo em vista a constituicdo de dois
lotes destinados a estabelecimentos hoteleiros e a reconfiguragéo do espaco publico.

2. Existe parecer favoravel por parte da Divisdo de Apreciagdo Técnica, da Divisdo de
Planeamento, da Divisdo de Mobilidade e da Freguesia de Gualtar.

3. A Divisdo de Apreciagdo Técnica emitiu parecer favoravel onde, em sintese, referiu que
“a concretizagdo da operacgao urbanistica, nos moldes propostos, implica a ocupacao de
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224,50 m2 de area anteriormente cedida para equipamento, no &mbito do Alvara de
Loteamento n.° 32/1999 e sobre a ocupacdo dessa area, considera que faz todo o sentido a
continuidade do estacionamento ao longo do arruamento e a consequente otimizacédo das
infraestruturas a executar (que contribuird para a sua racional gestao futura, com redugéo
da area e consequentes custos associados a sua manutencgao)”.

4. A Divisdo de Planeamento considera que a alienagdo da parcela nao é prejudicial ou
colide com o interesse publico, referindo que: “Analisada a solugao urbanistica apresentada,
nao se vé inconveniente na alienacio da referida parcela pertencente ao dominio publico
municipal. A proposta apresentada afigura até uma mais valia na reorganizagao daquela
area, na medida em que permitira estabelecer uma ligacdo entre a Rua da Pocga e a
Travessa da Avenida de S&o Miguel, eliminando a rua sem saida anteriormente proposta.
Face ao exposto, e salvo melhor opinido, a proposta apresentada relne condigbes para
obter parecer favoravel.”

5. A Divisdao de Mobilidade é de parecer favoravel, fundamentando a sua posi¢gdo nos
seguintes termos: “No ambito das competéncias da Divisdo de Mobilidade, entende-se
pertinente efetuar as observagdes abaixo listadas. A nova proposta de esquema viario é
substancialmente mais adequada do que a anteriormente prevista no loteamento, porquanto
promove a ligacdo entre dois impasses existentes, sem diminuicdo do numero de lugares
de estacionamento, e garantindo um desenho urbano coerente e apropriado. Pelo exposto,
no que a esta Divisdo concerne, ndo se vislumbram inconvenientes na pretensao.”

6. A Freguesia de Gualtar informou que ndo se opbde a aquisi¢cado pelo requerente da
referida parcela de terreno, se assim for entendimento do Municipio, complementando com
a seguinte informacao: “Com a construgéo prevista, o numero de fogos e de habitantes vai
aumentar significativamente, como se depreende ndo s6 da area de construgdo prevista
como também da natureza, finalidade e uso da construcao (area comercial e turistica).”

7. Foi efetuada a devida avaliagao da parcela de terreno com a area de 224,50 m2, que
conclui que o valor ponderado a atribuir é de 12.046,69€ (doze mil, quarenta e seis euros e
sessenta e nove céntimos).

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

9. Se a parcela for desafetada do dominio publico municipal, integrara o 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.
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10. Este procedimento obedece a determinadas regras juridicas e a principios gerais de
direito, como o principio da legalidade e da prossecu¢do do interesse publico previstos no
Cddigo do Procedimento Administrativo e que regem toda a atuacdo da Administracédo
Publica.

11. Entre essas regras ha que considerar o disposto no art.° 25° n° 1, alinea q), da cit. Lei
n° 75/2013 ao preceituar que é da competéncia da Assembleia Municipal, no ambito das
suas competéncias de apreciacao e fiscalizagao, deliberar sobre a afetacdo ou desafetacao
de bens do dominio publico municipal, e ao estatuido no art.° 33° n.° 1, alineas g) e ccc) da
mesma Lei, conferindo a Camara Municipal competéncia material para adquirir, alienar ou
onerar bens imoéveis de valor até 1000 vezes a RMMG, e apresentar propostas a
assembleia municipal sobre matérias da competéncia desta.

Atento o que precede, somos a considerar que:

1. Das informagdes técnicas dos servigcos municipais constantes do processo, se conclui
que a desafetagdo nao colide com outras areas e interesses publicos;

2. Se tem constatado que, a politica de ordenamento de territério instituida, levou a
proliferacdo de pequenas areas de terreno cedidas ao dominio publico no ambito de
operacdes de loteamento, o que constitui um problema para uma eficiente e eficaz gestao
dos espacos do concelho, tornando-se espagos sem qualquer utilizacdo atual de interesse
publico e, portanto, sem qualquer valia para o Municipio;

3. O principio de boa gestdo do dominio publico implica, em alguns casos, desafetar essas
pequenas areas que nao servem efetivamente nenhum interesse publico e séo utilizadas
frequentemente para depédsitos de lixo, constituindo uma despesa desnecessaria para o
erario publico em funcio da necessidade da sua manutencao e limpeza;

4. A ponderacido 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 alienagao ao requerente.

Tendo em conta a proposta de resolugao PR/2025/5376 de 19 de Fevereiro de 2025.
PROPOSTA DE RESOLUCAO

Propoe-se que a Camara Municipal submeta a consideracao da Assembleia Municipal a
desafetacdo do dominio publico municipal de uma parcela de terreno, com a area total de
224,50 m2, sita na Travessa de Sao Miguel, Freguesia de Gualtar.

Mais se propde que, apdés aprovada a desafetacdo, a Camara Municipal aprove a
alienagao ao requerente, Uxozino Unipessoal, Lda. da mesma parcela de terreno, com vista
a constituicdo de dois lotes destinados a estabelecimentos hoteleiros e a reconfiguracao do
espaco publico e estacionamento no alvara de obras de loteamento n.° 32/99.
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Anexos:

1. Avaliagao Imobiliaria

2. Informacéao Divisdo de Apreciacido Técnica
3. Informacgao Divisdo de Mobilidade

4. Informacéo Divisdo de Planeamento

5. Parecer Assembleia de Freguesia de Gualtar
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VER O VERSO
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ViH2O

Processo : Avaliacao de uma parcela de terreno com o objectivo da desafectagao
do dominio publico, com uma drea de 224,50 m?, situada junto a Travessa de S3o
Miguel, freguesia de Gualtar
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1. Resumo do Relatério de Avaliacao Imobilidria

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

IMOVEL: 1 Parcela de Terreno destinada a Zona de Equipamentos, com
224,50 m?, localizada na Travessa de S3o Miguel, freguesia de
Gualtar, Concelho de Braga.

CLIENTE: CMB — Camara Municipal de Braga

AMBITO: A presente avaliagdo, seu relatdorio e demais pecgas escritas e
desenhadas que a compdem, apenas podem ser utilizadas pelo seu
destinatario e com o fim sobre o qual esta baseada a sua elaboracao.
Ndo serdo aceites quaisquer responsabilidades, quando fora do seu
objectivo, todo ou parte deste relatério, for utilizado por terceiros.

Data da presente avaliacdo: 07 de Junho de 2024.
Data da ultima avaliagdo: ndo consta
Valor Global da Justa Indemnizagdo: 12 046,69 € (doze mil, quarenta e seis

euros e sessenta e nove 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. Objectivo da Avaliacao

A presente avalia¢do foi elaborada por solicitacdo de Camara Municipal de Braga, doravante
designado por CLIENTE, no decorrer do més de Maio de 2024.

A avaliacdo tem por objectivo estimar o Valor da Justa Indemnizacao de acordo com os

critérios do Cdédigo das Expropriagdes.

Esta avaliacdo foi efectuada por Vitor Manuel dos Santos Reis, em representacdo de Ver-o-
Verso, Ld?, enquanto avaliador qualificado e habilitado para a realizar, em conformidade

com as exigéncias da Lei 153/2015, com as actualiza¢des em vigor a data.

2.1. Identificagcdao de Outros Destinatarios

O avaliador permite que a entidade contratante sustente as suas decisdes no presente
relatério de avaliagdo no ambito do processo para o qual foi solicitada, ndo assumindo

qgualquer obrigacdo ou responsabilidade perante terceiros.

3. Objecto de Avaliacao - Identificacao

Pretende-se com a presente avaliacdo determinar o valor da Justa Indemnizag¢do de 1
Parcela de Terreno destinada a Zona de Equipamentos, com 22450 m?, localizada na
Travessa de Sdo Miguel, freguesia de Gualtar, Concelho de Braga, sendo o valor médio de

valorizac3o de 53,66 euros/m?, conforme consta do paragrafo 8.1.

4. Identificacdo do Imovel

A parcela a desafectar do dominio publico situa-se numa urbanizag¢do destinada a habitagao
com o Alvard de Loteamento N.2 32/1999, conforme Alteracdo n? 4, de 16 de Janeiro de
2023.

5. Conforme Elementos de Registo e Cadastrais

N&o foram fornecidos elementos.

T

R
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I 6. Caracteristicas

6.1. Do Imovel

De acordo com a informac3o prestada, a parcela de terreno, com 224,50 m? é uma area de
terreno cedida ao dominio publico para equipamento

Trata-se de uma parcela de configuragao irregular, numa zona situada a cota da rua apenas

ocupada por vegetacdo espontanea.

A parcela insere-se num loteamento destinado a habitagcdo, com as seguintes caracteristicas:

Area Total do terreno 15270,00m?2
Area Total do terreno a lotear 15270,00m2
Terreno a ceder ao dominio privado da C.M.Braga 151,00m2

A.S. - Area de servigos - Comércio, Escritérios, Similares de hotelaria
Area a ceder ao dominio piblica:

Arruamenlos 3608,87m2
Passeio 1461,00m2
Espacos verdes e de utilizagao coletiva 2795,35m2
Equipamento 1120,00m?2
Indice de implantagdo 0,24
Indice de construcao 0,99
Densidade populacional 225 hab./ha
Namero de lugares de estacionamento ao ar livie 102

O terreno esta descrito na Conservaldria sob os nimeros 814 e 829
e inscrilo na matriz com o namero 2496

QUADRO SINGPTICO Confronta — ]
Ulilizagdo | Area de Area de | Area de Ne Area de Ne Area de Area de Volume de Norte Nascente i Sul Poente |
ar=s NePisos Lote (m2) Garagem| A.S. | Comércios | Habitagio | Fogos | Implantag@o | Conslrugao | Constnigio { |
Al 1G+2H | 655,52 |IRREGULAR| 112,00 | —— g 22400 | 1 112,00 Lole AB | LoteAZaA7 | Armuamento )
A2 1G+2H | 546,11 |IRREGULAR| 107,25 = 21450 | 1 107,25 Lole A3 Arruamento Caminho Lole A1 |
A3 1G+2H 281,15 7,5x34,82 97,50 19500 | 1 97,50 Lole Ad Arruamentio Lota A2 Lote A1
a4 1G+2H | 24090 | 7.5x32,12 | 97,50 195,00 | 1 | toleas Aruamento | Lote A3 Lote Al
[ As 1G+2H | 24000 | 7.5x32,00 | 97,50 19500 | 1 Lole AG Arruamenta Lote A4 Lole Al
A6 1G+2H 240,00 7,5%32,00 97,50 195,00 1 Lole A7 Arruamento Lote AS Lote A1
AT 1G+2H | 24000 | 7,5x32,00 | 97,50 19500 | 1
A8 1G+2H | 30645 | 7,5x40.86 | 87,50 19500 | 1 " Arruamen
A9 1G+2H | 286,80 | 7,5x38,24 | 97.50 19500 | 1 Artuamento Lots AB @ |
A10 1G*2H_ | 50330 |IRREGULAR| 107.25 21450 | 1 Arruament oeAs | ) |
Bt 2G+5H | 32300 | 19,0x17.00 | 646,00 161500 | 10 Zona Verde
[ B2 2G+5H | 27200 | 16.0x17.00 | 544,00 10 Zona Verde Armuamento |
B3 2G+5H | 27200 | 16,0x17.00 | 544.00 10 | 27200 | 1904.00 2 Verde Arruamento |
[ B4 2G+5H | 323,00 | 18,0x17,00 | 646,00 10 | 32300 | 2261,00 Verd
B85 2G+5H_ | 32300 | 18.0x17,00 | 646,00 10| 2261,00 Armamento
B86 2G+5H | 272,00 | 16,0x17.00 | 544.00 10 | 1904,00 Armiamento Lole B7 | Zona Verde
B7 2G+5H 272,00 | 16.0x17,00 | 544,00 | — | -—- | 1904 00 Arruamento ole BB Zona Verde |
88 2G+5H | 30155 | 16,0x18,50 | 603,10 | - | o= 14 | 30155 | 2038.40 Atmmento | 7ona Verde | Zona Verde |
| o1 |2e+1asesn| 25500 | 17.0x1500 | 51000 | 25500 2 1275.00 | 15 I 255,00 i 178500 | 535500 | Aruamento ““""‘C“;A'_;"‘ 199 z0na Verde | Anuamento
[Totals]| — 133,78 —- | 6236,10 | 25500 2 15013,30 | 108 | 3622,55 | 2124940 | 63748.20 — ] = =
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Area previamente destinada a Equipamento (EQ2) 224 .50 v
PASSAM A EXISTIR: )

Area para estacionamento 61.0 m2
Area para passeios 163.5 m?

Planta da Parcela sem escala.

De acordo com a Informac&o Técnica 1/44988/DAT/2024 fornecida, da relagdo entre a area
de terreno e a area de construgdo apds a alteragdo solicitada, resultam os valores de 1,17
m?/m? de indice de utilizagdo maximo admissivel e 0,86 m?/m? acima da cota de soleira,

valor este que foi adoptado na nossa analise.

6.2. Da Envolvente

A parcela objecto de avaliagdo situa-se numa zona destinada a habitacdo ja fora do nucleo
urbano da cidade de Braga, caracterizada por um uso habitacional multifamiliar, estando

praticamente todos os espagos construidos e ocupados.
Possui bons acessos rodovidrios, sendo servida principalmente pela N103.

Nas proximidades encontra-se o Hospital de Braga, a Escola de Medicina e o Braga Retail
Center.

7. Estimativa da Justa Indemnizagao

7.1. Critério de avaliacao - terreno

O critério de avaliacdo adoptado, tal como estipula o Cédigo das Expropriacdes (Lei n.2
168/99, de 18 de Setembro), tem em vista a fixacdo de uma indemnizagdo justa, na base do

valor real e corrente do bem expropriado, ou seja, o preco que um comprador

Cadigo Validagao: 36G4KEH2Y2GXSNJZ7YHQ3KLWT
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medianamente prudente estaria disposto a pagar, sem que existissem quaisquer factores ou
conveniéncias especiais para o adquirir, tendo em atenc¢do a respectiva capacidade de uso e
as circunstancias e condi¢des de facto existentes a data da declaragdo de utilidade publica
(DUP). No caso presente, uma vez que nao existe DUP, foram consideradas as condi¢des

existentes a data da avaliagdo.

O Perito verificou o enquadramento das parcelas no meio onde estdo inseridas e o seu
potencial construtivo, aferido através do Alvara de Loteamento, conforme anteriormente

referido.

Nos termos do n.2 1 do Art. 252 do Cédigo das ExpropriacGes, para efeitos do calculo da
indemnizacdo por expropriacdo, o solo classifica-se em solo apto para construgdo e solo

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

O que disp&e de acesso rodovidrio e de rede de abastecimento de dgua, de energia eléctrica
e de saneamento, com caracteristicas adequadas para servir as edificacdes nele existentes

ou a construir;

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

integra em nucleo urbano existente;

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

caracteristicas descritas no ponto 4.4.1.;

O que, ndo estando abrangido pelo disposto nas alineas anteriores, possui todavia, alvara de
loteamento ou licenga de construgdo em vigor no momento da declaragdo de utilidade
publica, desde que o processo respectivo se tenha iniciado antes da data da notificacdo a

que se refere o n.2 5 do artigo 10 do Cddigo das Expropriagdes.

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

em qualquer das situagdes previstas no ponto anterior.

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

solo apto para a construgdo.

Tendo em atencdo o referido anteriormente, as caracteristicas do terreno e da zona onde se
localiza, bem como o constante na Alteracdo n2 6 a Operacdo de Loteamento n2 48/2001, a
avaliacdo do solo terd por base o valor provavel da construcdao que nele seria possivel
efectuar, num aproveitamento economicamente normal, considerando para o efeito a

capacidade construtiva média da operacdo de loteamento, que é de 0,41 m%/m?2.
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8. Avaliacdo da Parcela

De acordo com o Art. 262 do CE:

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

existentes na zona, sem prejuizo do disposto no numero seguinte.

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

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

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

parcela - 1,5%;

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

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

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

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

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

8 - Se o custo da construcdo for substancialmente agravado ou diminuido pelas especiais
condi¢Bes do local, o montante do acréscimo ou da diminuigdo dai resultante é reduzido ou

adicionado ao custo da edificagdo 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 indemnizatdério deverdao ter-se em conta as despesas

necessarias ao reforco das mesmas.
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10 - O valor resultante da aplicacdo dos critérios fixados nos n.os 4 a 9 sera objecto da aplicacdo
de um factor correctivo pela inexisténcia do risco e do esforco inerente a actividade construtiva,

no montante maximo de 15% do valor da avaliagdo.
Assim, o valor do solo a expropriar resultara da expressao seguinte:
V = ((E x C) x (F1 + F2)-D) x (1-R), sendo:

V - valor da parcela
E — edificabilidade que pode ser afeta a parcela
C - custo da constru¢do/m? a custos controlados
F1 - fator de localizacao considerando o todo nacional, necessariamente < 15%
F2 - fator aplicavel as areas ja infraestruturadas (existindo todas, atingira 10%).
D — despesas necessarias ao reforgo das infrarestuturas.

R - fator de risco (< 15%).

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

Fevereiro. De acordo com esta:
8.2 O CP por metro quadrado de area bruta das habita¢Ges de custos controlados nos termos
da presente portaria é calculado de acordo com a seguinte formula:

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

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

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

0n.29.9

CR — ¢é o coeficiente regional, sendo igual a 1 para empreendimentos situados no
Continente e 1,20 para empreendimentos situados nas Regides Auténomas da Madeira e dos

Acores;

sV "
oMM Y rRics

DE VALORES MOBILIARIOS

932 225090
geral@veroversocom

www.veroverso.com

s
d
N4
52}
g
I
>
~
N
for]
4
[7]
x
o
N
>
o~
T
w
X
<
9}
©
]
o
@
On
©
2
8
>
o
2,
o
Q
]




VER O VERSO

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

area da habitacdo;
VT — é o valor do terreno;

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

novembro, na redacdo atual;

CL — é o coeficiente de localizagdo definido no artigo 42.2 do Cddigo do Imposto Municipal
sobre Imdveis, aprovado pelo Decreto -Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro, na redagdo

atual;

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

Habitagdo para Portugal, divulgado pelo Instituto Nacional de Estatistica.

9.2 O CS é fixado, com referéncia a 1 de janeiro de 2019, em 710 €, data a partir da qual se
aplicarad trimestralmente, com as necessarias adaptacGes, 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 aquisi¢ao de bens e servigos.

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

da avalia¢do, para Habitagdo.

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

0os n.2s 6, 7 8 e 10 do artigo 26.2, resulta da consideracao dos seguintes valores:
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Valorizagao Terreno

Valor
Estimativa de acordo com o art2 26 Maximo Utilizado

n2 6 - Valor Base (até 15% valor da
construgdo) 15% 4,71%
n27
a) Acesso Rodoviario 1,50% 1,0%
b) Passeios 0,50% 0,0%
c) Abastecimento de Agua 1,00% 0,25%
d) Saneamento 1,50% 0,25%
e) Rede Electrica 1,00% 0,25%
f) Aguas Pluviais 0,50% 0,25%
g) Estacdo depuradora 2,00% 0,25%
h) Rede Gas 1,00% 0,25%
i) Rede Telefdnica 1,00% 0,25%

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

Factor Terreno 6,7%

A adopgao de 4,71% para o valor base justifica-se se se considerar que 15% corresponde ao
valor maximo que o terreno melhor situado no ambito nacional pode ter. Num paralelismo
com os coeficientes de localizagdao do CIMI, verifica-se que a zona possui um coeficiente de
localizagdo de 1,1. Assim, justifica-se que o valor base de valorizacdo seja menor que o

maximo admissivel no CE.
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8.1. Estimativa da Justa Indemnizacao da Parcela

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

Edificabilidade _ CUSto vl
POLCAENt0 Construcao Valor Unitario
Actual Factor Unitario / Terreno / Valor da
AREA €/m2 AreaBruta  Valor AB AT Parcela
Lote DESIGNACAO Total (C) Potencial Unitario € € €)
Equipamentos 224,50 0,86 928,80 € 193,07 | 6,7% 62,40 € 53,66 € 12 046,69 €
TOTAL 224,50 0,86 193,07 53,66 € | 12 046,69 €

8.2. Conclusao Justa Indemnizac¢ao das Parcelas

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

avaliagdo é de:

Parcela 12 046,69 € doze mil, quarenta e seis euros e sessenta e nove
céntimos

Ver o Verso Consultoria Lda Consultoria,

Formacoes & Edicoes
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I 9. Declaragao do Perito Avaliador

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

Lisboa, 07 de Junhe-de 2024

Vitor Reis

I 10. Planta de Localizacao

41°33'55.45"N 8°23'21.48"0
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11. Documentacao Fornecida

ﬂ BRAGA DIRECAO MUNICIPAL DE GESTAO DO TERRITORIO [DMGT]

z Wi DEPARTAMENTO DE URBANISMO [DU]
; unicipio DIVISAO DE APRECIAGAO TECNICA [DAT]

e

PROCESSO 862/2018
REQUERIMENTO 29569/2024, DE 03/05{2024
REQUERENTE UXOZINO - UNIPESSOAL, LD?
LOCAL DA OBRA RUA DE BARROS

FREGUESIA DE GUALTAR
ASSUNTO LICENCIAMENTO DA OPERACAQ DE LOTEAMENTO

APRESENTACAQ DE ELEMENTOS POR INICIATIVA DO REQUERENTE

Informagao: 1/44988/DAT/2024
Autor: José Vilas Boas, Argt.® 09/05/2024

A, APRECIAGAO DO PEDIDO

A1, Enquadramento

A1 UXOZINO - UNIPESSOAL, LD? apresenta elementos adicionais 4 operago de loteamento sita na Rua de Barros, da Freguesia
de Gualtar.

A1.2. Mantém intenc&o de constituir 2 lotes destinados a estabelecimentos hoteleiros e propse a reconfiguragéo do espago piiblico e do
estacionamento (com recurso a &rea anteriormente cedida para equipamento, no ambito do Alvara de Loteamento n.® 32/1999).

A1.3. Esta solugdo foi precedida de contactos com o técnico autor da proposta, a quem manifestamos o propdsito de conferir
continuidade, quer ao arruamento situado entre ambos os lotes, quer ao aparcamento pliblico de viaturas, evitando o arruamento
que lhe era perpendicular e que resultava numa solugao viaria interiorizada, assente num arruamento sem saida.

A14. Acresce que esta solugao permite dispor de uma melhor composicéolorganizagao do espago pliblico e obter uma 4rea de cedéncia
ao dominio municipal mais alargada (que resultara num menor valor da compensagao pela ndo cedéncia da totalidade da 4rea
para espacos verdes / equipamento a imputar  requerente).

A2. Instrucao

A21. O pedido encontra-se devidamente instruido.

A3. Anilise

A34. O terreno a lotear encontra-se classificado, na Planta de Classificagéo e Qualificagdo do Solo do Plano Diretor Municipal
(PDM), como Espago residencial (ER2).

A3.2. A operagdo urbanistica incide sobre prédio pertencente a requerente, descrito na Conservatéria do Registo Predial com o n.? 1777,
da freguesia de Gualtar, e inscrito na matriz com o n.° 150, com a &rea de 15.285 m?. Daqui serao loteados 14.940,60 m?2,
considerando a subtragdo das parcelas sobrantes, que totalizam 344,40 m2 (15.285 m? - 344,40 m2 = 14.940,60 m?). Acresce
parcela com 151 m?, propriedade da autarquia, descrito na Conservatoria do Registo Predial com o n.° 1920, da freguesia de
Gualtar, e inscrito na matriz com o n.° 2806 (resultante da cedéncia ocorrida no &mbito do loteamento titulado pelo Alvara de
Loteamento n.® 32/1999). Daqui resulta que a area a lotear corresponde a 15.091,60 m2(14.940,60 m2+ 151 m2).

A.3.3. Ponderados os valores estabelecidos no PDM vigente, verifica-se que o indice de utilizagdo méximo admissivel corresponde a 1,40
m2m?, sendo que acima da cota de soleira néo pode ultrapassar o valor de 1,00 m2/m2. A proposta prevé os valores de 1,17 m2/m?
e 0,86 m&m2, respetivamente.

A34. O indice de impermeabilizagéo corresponde a 53,20%, inferior ao méximo de 60% estabelecido no PDM.

A3.5.  No que concerne ao estacionamento, 0s lugares previstos no loteamento contemplam as necessidades de aparcamento pliblico
resultantes da &rea de construgéo e uso pretendidos, considerando os lugares que resultam da reconfiguragdo de 224,50 m2
pertencentes ao Alvara de Loteamento n.° 32/1999 e que foram cedidos para equipamento naquela operagéo urbanistica.

A.3.6.  Oslugares de parqueamento privafivo serao assegurados pelas garagens previstas no interior dos lotes (situadas nos pisos abaixo
da cota de soleira).

A3.7.  Assim, valida-se o cumprimento dos indicadores urbanisticos consagrados naquele instrumento de planeamento territorial.

A3.8. Nao obstante, considero pertinente a resolugao do seguinte:

a) A concretizagdo da operacdo urbanistica, nos moldes propostos, implica 2 ocupagao de 224,50 m? de area anteriormente
cedida para equipamento, no &mbito do Alvara de Loteamento n.° 32/1999. Sobre a ocupag&o dessa area, considero que faz
todo o sentido a continuidade do estacionamento ao longo do arruamento e a consequente ofimizacéo das infraestruturas a
executar (que contribuira para a sua racional gestao futura, com redugéo da area e consequentes custos associados & sua
manutengdo). A seguinte imagem delimita a area que se pretende afetar a intervengao:

Praga Conde de Agrolongo 4704 - 514 Braga Tel. 253 203 150 - Fax 253613 387 veww.cm-braga.pt - e-mail: municipe@cm-braga.pt
Balcdo Unico Municipal Horério continuo de 2.* a 6.* feira das 9h00 as 17h30
MOD-URB.10.01_00 Pégina1de 3
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DIREGAO MUNICIPAL DE GESTAQ DO TERRITORIO [DMGT]
DEPARTAMENTO DE URBANISMO [DU]
DIVISAO DE APRECIAGAQ TECNICA [DAT]

Area previamente destinada a Equipamento (EQ2)

224.50 ™

PASSAM A EXISTIR:

Area para estacionamenta

Area para passeios

61.0m#
1835 m?

b) Devera ser tomada decisao sobre a disponibilidade desta area para implementagao da solug&o urbanistica que, a ser aceite,

implicara a consulta do promotor do loteamento titulado pelo Alvara n.° 32/1999 (ao caso a empresa Dias & Rodrigues, L.da),
por forma a salvaguardar que seja invocado o direito de reverséo, bem como & avaliagéo daquela superficie de terreno.

A3.9. As prescrigdes dos lotes constam do seguinte quadro sinético:

Area
: e N.°Pisos | UA
. ISt Altura .. | Cota
Lote 5 1C8 1C8 fachada Volumetria | o1eira Camas
r = Total CS|1CS
Gar/ Turismo | Turismo * f
Tec.
1| 196500 | 195,00 m | 1984,00 m |1480,00 me| 527800 me 1272200 |24 00m |satsto0m| 200 | 2 | 7 |2%0| 38
2 | 18200 1 gooome | 1a0000me| - | 34600m* |446,00m?|1800m | 1083800 mF| 206 | 2 | 6 |81 193
Total 302700 m| 2615,00 m? | 3284,00 m* [1460,00 m?| 1292400 me 1766800 m?] - | 45089,00m*| - | - | - |311] 561

Nota: UA = unidades de alojamento

Al

Al2

A3.10.

As areas de cedéncia ao dominio municipal e dominio privado do municipio correspondem a 12.409,00 m2, assim distribuidas:

Faixa de rodagem 2084,40 m?

o . Estacionamento 1356,20 m?
i Passeio 197350 mt | 1206460 m?

Espagos Verdes 3772,60 m?

Equipamento 2878,90 m*

Cedéncias ao dominio Parcela 1 207,40 m?

perivado do municipio Parcela 2 137,00 m? Haa0m?
Total 12.409,00 m?

Complementarmente, deve a requerente promover a infraestruturagao das Areas integradas no Alvara de Loteamento n.” 32/199¢
(527,00 m2), dando continuidade & faixa de rodagem, passeio e estacionamento, requerendo o correspondente aditamento ao

respetivo processo.

A &rea prevista para equipamento (2878,90 m?) suplanta a exigéncia minima para esse fim (2876,80 m?). A superficie a ceder para
espagos verdes (3772,60 m?) & inferior a0 minimo legalmente estabelecido no regulamento do PDM (4315,20 m?), donde resulta
um deficit de 542,60 m2. Atendendo & dimens3o e tipologia do loteamento, sua envolvente e improvével agregagéo com outras
areas confrontantes (além das ja associadas), entendo que néo se justifica a cedéncia da totalidade de area para este fim. Contudo,
implicara o pagamento da compensagdo dessas superficies em numerario efou espécie.

Praga Conde de Agrolongo 4704 - 514 Braga
Balcdo Unico Municipal
MCD-URB.10.01_00

Tel. 253 203 150 - Fax 253 613 387

www.cm-braga.pt - e-mail: municipe@cm-braga.pt
Horério continuo de 2* a 6.* feira das 9h00 &s 17h30
Pagina 2de 3
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L
BRAGA DIREGAO MUNICIPAL DE GESTAO DO TERRITORIO [DMGT]

> N DEPARTAMENTO DE URBANISMO [DU]
= Municipio DIVISAO DE APRECIAGAO TECNICA [DAT]

A.3.11. Se efetuada em numerario, 2 compensagao da area para espagos verdes corresponde ao valor de 59.757,89 €, assim calculado:

Compensagao C = [( L*K*A(m2)*V )i2) + (Aev*10 (€/m2)] Valores
Fator de Localizagdo | 1,0
Coeficiente Urbanistico K i 0,25
. Area a compensar (Aer+Aeq) A | 54260m?
. Valor do prego por metro quadrado de construgao \4 801,06 €/m*
i Area néo cedida para espagos verdes C 542,60 m?
~ Montante da Compensagao 5 | 59.757,89 €

A.3.12. A Taxa Municipal de Urbanizagao (TMU) equivale ao montante de 110.615,49 €, obtido da seguinte forma:

Taxa Municipal de Urbanizagao (TMU)=ix I xux Ax C (€) | Turismo
Tipo de operaééo urbanistica . 0,008
Localizagdo da operacéo urbanistica | 1
Tipo de utilizaggo das edificagies u 152
Area bruta de construgao A 14.384,00 m?
Custo correspondente 4 drea do metro quadrado de construgdo da ¢ 801,06 €/ m

S A : : m

: habitagdo para efeitos do célculo da renda condicionada

| Valor (TMU) | 1061549 €

A.3.13. O que perfaz o total de 170.373,38 € (59.757,89 € + 110.615,49 €).

A3.14. Aplanta de sintese esta em condigdes de ser aprovada.

B. CONCLUSAO

B.1. Aoperagao urbanistica reune condigdes para obter parecer favoravel, pelo gue proponho:

B.1.1. atomada de decisao sobre a disponibilidade da érea de 527,00 m? para implementagéo da solugao urbamstlca
apresentada (cf. expresso na alinea a) do ponto A.3.8 e procedimentos ai expostos). .« AN

B.1.2. o deferimento do pedido de licenciamento da operagéo de loteamento (caso seja acene a cedéncia de area
atras referida), estando sujeita ao pagamento de Taxa Municipal de Urbanizagao e 4 retribuig&o de compensagao
pela ndo cedéncia de area para espagos verdes (ao que acresce 0 montante que resulte da avaliaggo da area de
527,00 m2),

A4, Verificando-se o deferimento do pedido, os projetos de especialidades referentes as obras de urbanizagéo ficargo sujeitos a
comunicag&o prévia, nos termos do RJUE.

O Téenico.
(José Vias Boas, An
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. CAMARA MUNICIPAL DE BRAGA

ALTERACAO N° 4 AO ALVARA DE LOTEAMENTO N° 32/99 —- PROC® N°
4327/1998 — E/3538/2022 — DIAS & RODRIGUES, LIMITADA — LUGAR DE
BARROS — FREGUESIA DE GUALTAR - BRAGA:

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 despachos do
Vereador do Pelouro do Urbanigmo de 2019/11/23 e 2021/09/09, praticados no uso
de. competéncias subdelegadas por despacho do Sr. Presidente da Camara de
2019/11/13, sdo alteradas as prescricbes do Alvara de Loteamento n° 32/99,

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

1.  Aumenta a area total a lotear para 15270m2, bem como a drea total de
implantag&o que passa a ser de 3 622,55m2, a drea total de construgdo que passa a
ser de 21249,40m2 e o volume total de construgio que passa a ser de

63 748,20m3;

2. A bresente alteracdo refere-se a anexagio de uma parcela de terreno com a
area de 1 400m2 (descrita na Conservatéria do Registo Predial de Braga sob o n°
814/Gualtar e inscrita na matrii urbana no art® 2496° da respetiva Freguesia que
resultou do loteamento titulado pelo alvara 32/99, (clas,éiﬁcada como terreno
sobrante). Em consequéncia da referida anexagfo aumenta a drea do terreno a
lotear supra mencionada, bem como a area total dos lotes que passa a ser de
6 133,78m2. E criado um novo lote designado por lote B8, na continuidade dos
edificios que ja se encontram construidos nos lotes BS a B7. Assim, o loteamento
passa a ser constituido por 19 lotes de terreno e 109 fogos. O lote agofa criado,
designado por lote B8, destina-se a habitagdo multifamiliar constituido por 7 pisos
e 14 fogos (1° ao 4° andar 3 fogos/piso, 5° andar 2 fogos/pise), sendo 2 pisos abaixo

da cota de para garagem (com a area de 603,10m2) e 5 pisos acima da cota de
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soleira (c.s. 241,40) para habitagdo (com a area de 1 435,30m2), send

individualizado do seguinte modo:

LOTE B8 — Com a 4rea de 301,55m2, possuindo 301,55m2 de érea de
implantagéo, 2 038,40m2 de area de construgéo, confrontando anorte com lote B7,

nascente com arruamento, sul e poente com zona verde;

3. A 4rea cedida ao dominio publico municipal aumenta para 8 985,22m2, a
custa de parte da 4rea da parcela anexada, supra referida (1 098,45m2) sendo
redistribuida pelas seguintes parcelas: 559,10m2 para arruamentos passando para
3 608,87m2, 211m2 para passeios, passando para 1461m2, 328,35m2 para
espagos verdes e de utilizagdo coletiva, passando para 2 795,35m2, as quais ficam
automaticamente integradas no mesmo dominio publico municipal, conforme

planta anexa. Mantém-se a 4rea cedida para equipamento (1 120m2);

4.  Em consequéncia da presente alteragéio foram apresentados aditamentos aos

projetos de especialidade cujos trabalhos a executar sdo os seguintes:

a) — Infraestruras vidrias;

b) — Infraestruras de abastecimento de 4gua, 4guas pluviais e dguas residuais;
¢) — Infraestruras elétricas;

e) — Infraestruturas telecomunicacdes;

4.1 Os referidos projetos mereceram parecer favordvel da E-REDES, AGERE-
EM, nas condigdes dos oficios constantes do processo. Os projetos de
infraestruturas vidrias, drenagem de 4guas pluviais, tém parecer favordvel dos

respetivos servigos municipais, conforme informagdes constantes do respetivo

processo. Relativamente a infraestrutura telefonica foi apresentado o respetivo

projeto, instruido de acordo com a legislacdo em vigor;

Formacoes & Edicbes

Lisboa
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Folhas

CAMARA MUNICIPAL DE BRAGA

4.2 Para conclusgo dos trabalhos de urbanizacgo foi fixado o prazo de 12 meses;

5. Com vista a assegurar a boa e regular execucéo dos trabalhos de urbanizagéo
foi fixada nova caugfio no valor de 46 149,43€, efetuada mediante garantia
bancdria com o n° 00125-02-2289578, emitida pelo MILLENNIUM, em
29/12/2021, a favor da Camara Municipal;

6. Foi fixada a Taxa Municipal de Urbanizacéo no valor de 10 164,33€, paga
pela fatura/recibo n° 017/430 de 06/01/2023;

T Compensou o Municipio, por areas ndo cedidas para zonas verdes e

equipamento no valor de 42 639,84€, paga pela fatura/recibo n° 017430 de

06/01/2023;

A autorizacdo de loteamento encontra-se inscrita na Conservatéria do
Registo Predial de Braga sob o n.° AP. 74 de 1999/09/30/Freguesia de Gualtar,
ea p;frce_la de terreno anexada encontra-se descrita na mesma Conservatéria sob

0 n.° sob o n° 814/Gualtar;

Esta alteragéo fica sujeita a registo obrigatdrio na Conservatéria do Registo

Predial, sob pena de ndo produzir efeitos;
B
Braga e Dire¢do Municipal (DMUOP), 10 203

O VEREADOR DO URBANISMO, ORDENAMENTO E PLANEAMENTO,

O DIRECTOR MUNICIPAL DE GESTAO DO TERRITORIO,
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CONTA:

Faturas/recibo n° 017/430 de 06/01/2023 .

Alteragio ao Alvara: 1029,95€

T.M.U: 10 164,33 €

Comp.: 43 639,84 €
Total: 53 834,12 €

Documento assinado eletronicamente na plataforma esPublico Gestiona |Pagina 25 / 35

%
X
52}
g
I
>
~
N
5
4
[Z]
x
o
N
>
N
T
w
X
<
9}
©
el
5
Q
On
©
2
S
o
2,
o
Q
]

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

Ver o Verso Consultoria Lda Consultoria,

Formacoes & Edicbes

Rua Bardo de Sabrosa, 334 32 esq? 1900-095
Lisboa




para

ser

, ndo
por escrito dos mesmos. DL 63/85 de 14 de Margo

évia

sem prévi

i

néo ser o aqu
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QUADRO SINGPTICO Confrontagoe:
Ulilizagde | Areade | Dimensio | Areade | Areade Ne Areade | Ne Areade Areade | Volume de Harte Nascente Poente
s N°Pisos Lote (m2) Média Garagem| AS. Comeércios | Habitagio | Fages | Implantagdo | Construcdo | Consiniga
Al 1G+2H 655,52 |IRREGULAR| 112,00 224,00 1 112,00 335,00 Lole A8 Lote A2a A7 Arruamanta 1)
A2 1G+2H 546,11 |IRREGULAR| 107.25 214,50 1 107,25 321,75 Lote A3 Arruamento Caminho Lote A1
A3 1G+2H 261,15 7.5x34,82 97,50 195,00 1 97,50 282,50 Lole Ad Arruamentic Lota A2 Lola A1
Ad 1G+2H 240.20 7.5%32,12 97,50 195,00 1 874 292,50 Lote AS Arruamento Lote A3 Lale A1
AS 1G+2H 240,00 7,5%32,00 97,50 1 87.50 292,50 Lole A6 Arruamento Lot Ad Lote A1
A8 1G+2H | 24000 | 7,5x32.00 | 97.50 I 1 97.50 262,50 Lole A7 | Anuamento Lole A5 Lale A1l
AT 1G+2H 240,00 7,5%32,00 97,50 185,00 1 97.50 292,50 Lale A8 Arruamento Loto AG Lote A1
A8 1G+2H__| 306,45 | 7,5x40,86 | 6750 19500 | 1 97,50 202,50 Lola A9 | Aruameato | Lol AT a Af 0
A9 1G+2H 286.80 7.5%38,24 97.50 185,00 1 97,50 292,50 Lote A10 Arruamento Lole AS {13
A1D 1G+2H 503,30 |IRREGULAR| 107,25 214 50 1 107,25 321,75 | i2) Arruamento Lote AS {1}
81 2G+5H__| 323,00 | 19,0x17.00 | 646,00 161500 | 10 | 32300 | 226100 | G7B3,00 | Zona Verde | Zona Verde Tota B2 | Ariamenio
B2 2G+5H 272,00 | 16,0x17,00 | 544,00 1350.00 10 272,00 1904 00 5712,00 Lole B1 Zona Verde Lotz B3 Atruas Bn’h'
B3 2G+5H 272,00 16.0x17,00 | 544,00 1360,00 10 272.00 1904 00 5712,00 Lole B2 Zona Verde L B4 A
B4 2G+5H__| 323,00 | 13,0x17,00 | 646.00 761500 | 10 | 32300 | 226100 | ©783.00 | (oleB3 | ZonaVewc | [
B5 2G+5H__| 32300 | 13,0x17,00 | 648.00 161500 | 10 | 32300 | 225100 | 6783.00 A Lale B6__| Zona Verde
B6 2G+5H 272.00 | 16,0x17,00 | 544.00 1380.00 | 10 | 272,00 1904,00 5712,00 g Lote B7 Zana Verde
87 2G+5H 272,00 16,0x17,00 | 544,00 1350.00 10 | 272,00 1904 00 5712,00 Lole B8 Armamento Lole B3 Zar
B8 2G+5H 301,55 16,3x18,50 | 603,10 fend — 1435.30 14 I 301,55 2038,40 6115,20 Lole 87 Afru; e Zona Verdz | Zona Ve
o1 |26+1a8+5H| 25500 | 17.0x1500 | 510.00 | 255,06 2 127500 | 15 ] 25500 | 178500 | 535500 | Amamento “‘"“"(‘;‘;J"x;' Y0 Jana Verde | Anamento
TOTAIS| - 6133,78 feacre $§236,10 | 255,00 2 15013,30 | 108 J 3622,55 2124940 6374820 | - ~

Area Total do tereno

Jrea Tolal do terreno a lotear 15270.00m2

Tereno a ceder ao dominio privado da C.M.Braga 151.00m2

A8, - Area de servigos - Coméreio, Escrildrios, Simileres de halelaria

Area a ceder a0 dominio pétlica,

Arruamentos 3608,87m2

Passein 1.00m2

Espagos verdes e de ufilizagao coletiva m2

Equipamento 1120.00m2

Indice de implantagio 0,24

indice de consirucio .

Densidade populacional 225 hab./ha

Niimero de lugares de estacionamento o ar livre w02

O terreno esta descrito na Conservatdria sab os nimeros 814 e 829
e inscrilo na matriz com o namero 2496

Legenda:
1 - Jose dos Santos Barata
2 - Hercelros de José das Neves Moreira

LEGENDA:

Terreno a ceder ao dominio privado da C.M. Braga
A.S. - Area de servicos - Comércio, escritorios, similares de hon_elaric

I Arruamentos

it AT i T |
zaz.z///z,ac ZQM/ »
I |

Passeio

| Equipamento l-&l—zﬁ_‘ﬁ

Edificios Conshuidos

s Limite do terrenc

i —N
Limite Grea sobranie - 1400m?
{ [} T 0
Proj :. "~ Requerente . . : o Desenho .
| Artur Vilaga, arg.  Dias e Rodrigues, Lda.
| Col . | Local da Obra = o -
| = | Lugar de Barros, Gualtar, Braga |
| |
B e 1 - e =
| Data :. Pecals) desenbodals) @ Processo n® :. 4‘ Escala @
| setembro 2019 Planta de Sintese v 026U2018 1 1/1000
|

36G4KEH2Y2GXSNJZ7YHQ3KLWT
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Municipio DIVISAO DE APRECIAGAO TECNICA [DAT]

k BRAGA DIREGAO MUNICIPAL DE GESTAO DO TERRITORIO [DMGT]
= = DEPARTAMENTO DE URBANISMO [DU]

PROCESSO 862/2018
REQUERIMENTO 29569/2024, DE 03/05/2024
REQUERENTE UXOZINO - UNIPESSOAL, LD?
LOCAL DA OBRA RUA DE BARROS,

FREGUESIA DE GUALTAR
ASSUNTO LICENCIAMENTO DA OPERACAO DE LOTEAMENTO

APRESENTAGAQ DE ELEMENTOS POR INICIATIVA DO REQUERENTE

Informagé&o: 1/44988/DAT/2024
Autor: José Vilas Boas, Arqt.° 09/05/2024

A. APRECIAGAO DO PEDIDO

A.1. Enquadramento

A.1.1.  UXOZINO - UNIPESSOAL, LD? apresenta elementos adicionais a operacdo de loteamento sita na Rua de Barros, da Freguesia
de Gualtar.

A.1.2.  Mantém intengéo de constituir 2 lotes destinados a estabelecimentos hoteleiros e propde a reconfiguragdo do espago publico e do
estacionamento (com recurso a area anteriormente cedida para equipamento, no @mbito do Alvara de Loteamento n.° 32/1999).

A.1.3. Esta solugdo foi precedida de contactos com o técnico autor da proposta, a quem manifestamos o propésito de conferir
continuidade, quer ao arruamento situado entre ambos os lotes, quer ao aparcamento publico de viaturas, evitando o arruamento
que lhe era perpendicular e que resultava numa solugao viaria interiorizada, assente num arruamento sem saida.

A.1.4. Acresce que esta solugdo permite dispor de uma melhor composigéo/organizagéo do espaco publico e obter uma area de cedéncia
ao dominio municipal mais alargada (que resultara num menor valor da compensagao pela ndo cedéncia da totalidade da area
para espagos verdes / equipamento a imputar a requerente).

A.2. Instrugdo

A.2.1. O pedido encontra-se devidamente instruido.

A.3. Andlise

A.3.1. O terreno a lotear encontra-se classificado, na Planta de Classificagdo e Qualificagdo do Solo do Plano Diretor Municipal
(PDM), como Espago residencial (ER2).

A.3.2. Aoperagdo urbanistica incide sobre prédio pertencente a requerente, descrito na Conservatoria do Registo Predial comon.® 1777,
da freguesia de Gualtar, e inscrito na matriz com o n.° 150, com a area de 15.285 m2. Daqui serdo loteados 14.940,60 m?,
considerando a subtragdo das parcelas sobrantes, que totalizam 344,40 m2 (15.285 m2 - 344,40 m2 = 14.940,60 m2). Acresce
parcela com 151 m2, propriedade da autarquia, descrito na Conservatoéria do Registo Predial com o n.° 1920, da freguesia de
Gualtar, e inscrito na matriz com o n.° 2806 (resultante da cedéncia ocorrida no @mbito do loteamento titulado pelo Alvara de
Loteamento n.° 32/1999). Daqui resulta que a area a lotear corresponde a 15.091,60 m2(14.940,60 m2 + 151 m2).

A.3.3. Ponderados os valores estabelecidos no PDM vigente, verifica-se que o indice de utilizagdo maximo admissivel corresponde a 1,40
m?2/m2, sendo que acima da cota de soleira ndo pode ultrapassar o valor de 1,00 m?/m2. A proposta prevé os valores de 1,17 m2/m?
e 0,86 m2/m?, respetivamente.

A.3.4. O indice de impermeabilizagdo corresponde a 53,20%, inferior ao maximo de 60% estabelecido no PDM.

A.3.5.  No que concerne ao estacionamento, os lugares previstos no loteamento contemplam as necessidades de aparcamento publico
resultantes da area de construgdo e uso pretendidos, considerando os lugares que resultam da reconfiguragdo de 224,50 m?
pertencentes ao Alvara de Loteamento n.° 32/1999 e que foram cedidos para equipamento naquela operagdo urbanistica.

A.3.6. Oslugares de parqueamento privativo serdo assegurados pelas garagens previstas no interior dos lotes (situadas nos pisos abaixo
da cota de soleira).

A.3.7. Assim, valida-se o cumprimento dos indicadores urbanisticos consagrados naquele instrumento de planeamento territorial.

A.3.8. N&o obstante, considero pertinente a resolugéo do seguinte:

a) A concretizagdo da operagdo urbanistica, nos moldes propostos, implica a ocupagéo de 224,50 m2 de area anteriormente
cedida para equipamento, no &mbito do Alvara de Loteamento n.° 32/1999. Sobre a ocupagéo dessa area, considero que faz
todo o sentido a continuidade do estacionamento ao longo do arruamento e a consequente otimizag&o das infraestruturas a
executar (que contribuira para a sua racional gestéo futura, com reducéo da area e consequentes custos associados a sua
manutenco). A seguinte imagem delimita a area que se pretende afetar a intervenco:
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k BRAGA DIREGAO MUNICIPAL DE GESTAO DO TERRITORIO [DMGT]
DEPARTAMENTO DE URBANISMO [DU]

Municipio DIVISAO DE APRECIAGAO TECNICA [DAT]

Area previamente destinada a Equipamento (EQ2) 224 .50 m*
PASSAM A EXISTIR:

Area para estacionamento 61.0 m2
Area para passeios 163.5 m?

b) Devera ser tomada decisdo sobre a disponibilidade desta area para implementac&o da solugdo urbanistica que, a ser aceite,
implicara a consulta do promotor do loteamento titulado pelo Alvara n.° 32/1999 (ao caso a empresa Dias & Rodrigues, L.da),
por forma a salvaguardar que seja invocado o direito de reversao, bem como a avaliagdo daquela superficie de terreno.

A3.9. As prescri¢des dos lotes constam do seguinte quadro sindtico:

Areas
~ N.° Pisos | UA
Construgdo Altura Volumetria Cota Camas
Lote Implantagéo iCS 1CS fachada soleira
Gar/ Ar Total 1Ccs[1CS
" | Turismo | Turismo
Tec.
1| 199500 1 196500 me | 1984,00 m | 1460,00 me| s278.00 m | 272290 1 24 00 m| aatet00me| 200 | 2 | 7 |230| 368
2 10(;22’00 650,00 m? | 1300,00 m? - 3646,00 m? | 4946,00 m? | 18,00 m | 10938,00 m* | 206 2 6 |81 ] 193
Total [3027,00 m?| 2615,00 m? | 3284,00 m? |1460,00 m?| 12924,00 m? [17668,00 m? - 45099,00 m® - - - |311| 561

Nota: UA = unidades de alojamento

A.1.1.  As areas de cedéncia ao dominio municipal e dominio privado do municipio correspondem a 12.409,00 m2, assim distribuidas:

Faixa de rodagem 2084,40 m?

o N Estacionamento 1355,20 m?
Cedengiiiii‘;gfm'”w Passeio 197350 m? 12064,60 m?

Espagos Verdes 3772,60 m?

Equipamento 2878,90 m?

ANci ini Parcela 1 207,40 m?

%?ﬁ/:zgzzanif rircr:g:éo Parcela 2 137,00 m? 344,40 m’
Total 12.409,00 m?

A.1.2.  Complementarmente, deve a requerente promover a infraestruturagéo das areas integradas no Alvara de Loteamento n.° 32/1999
(527,00 m2), dando continuidade a faixa de rodagem, passeio e estacionamento, requerendo o correspondente aditamento ao
respetivo processo.

A.3.10. Aérea prevista para equipamento (2878,90 m?) suplanta a exigéncia minima para esse fim (2876,80 m2). A superficie a ceder para
espacos verdes (3772,60 m2) ¢ inferior ao minimo legalmente estabelecido no regulamento do PDM (4315,20 m2), donde resulta
um deficit de 542,60 m2. Atendendo a dimenséo e tipologia do loteamento, sua envolvente e improvavel agregagdo com outras
areas confrontantes (além das ja associadas), entendo que néo se justifica a cedéncia da totalidade de area para este fim. Contudo,
implicara o pagamento da compensac&o dessas superficies em numerério e/ou espécie.
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A.3.11. Se efetuada em numerario, a compensagao da area para espagos verdes corresponde ao valor de 59.757,89 €, assim calculado:

A.3.12. A Taxa Municipal de Urbanizacdo (TMU) equivale ao montante de 110.615,49 €, obtido da seguinte forma:

Compensagao C = [( L*K*A(m2)*V )/2) + (Aev*10 (€/m?)] Valores
Fator de Localizagéo L 1,0
Coeficiente Urbanistico K 0,25
Area a compensar (AevtAeq) A 542,60 m?
Valor do prego por metro quadrado de construgao v 801,06 €/m?
Area ndo cedida para espagos verdes c 542,60 m?
Montante da Compensagao 59.757,89 €

Taxa Municipal de Urbanizagao (TMU) =ixIxux Ax C (€) Turismo
Tipo de operagéo urbanistica i 0,008
Localizagao da operagao urbanistica | 1
Tipo de utilizagao das edificagdes u 1.2
Area bruta de construgéo A 14.384,00 m?
Custo correspondente a area do metro quadrado de construgéo da

Y . ) " c 801,06 €/ m?
habitagéo para efeitos do calculo da renda condicionada
Valor (TMU) 110.615,49 €

A3.13. O que perfaz o total de 170.373,38 € (59.757,89 € + 110.615,49 €).

A.3.14. Aplanta de sintese esta em condigdes de ser aprovada.

B.

B.1.

A4.

CONCLUSAO

A operagdo urbanistica retine condigbes para obter parecer favoravel, pelo que proponho:

B.1.1. atomada de decisdo sobre a disponibilidade da area de 527,00 m? para implementacdo da solucdo urbanistica
apresentada (cf. expresso na alinea a) do ponto A.3.8 e procedimentos ai expostos).

B.1.2. o deferimento do pedido de licenciamento da operacao de loteamento (caso seja aceite a cedéncia de area
atras referida), estando sujeita ao pagamento de Taxa Municipal de Urbanizagéo e a retribuigdo de compensagédo
pela ndo cedéncia de area para espagos verdes (a0 que acresce 0 montante que resulte da avaliagdo da area de
527,00 m2).

Verificando-se o deferimento do pedido, os projetos de especialidades referentes as obras de urbanizagéo ficardo sujeitos a
comunicagao prévia, nos termos do RJUE.
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% BRAGA

Municfpio

DMGT - DPO - DM

Processo n° 862/2018

Registo n° 29569/2024

Requerente: UXOZINO - Unipessoal, Ld®
Local da Obra: Rua de Barros - Gualtar

N° Informagao: 53760/2024

Data: 29/05/2024

Unidade Organica: Divisdo de Mobilidade
Técnico Responsavel: Tiago Alves da Silva

Informacao Técnica

Analisou-se o presente processo no seguimento da solicitagio de parecer por parte da Divisdo de Patriménio. E pretendida a
alienagéo de uma parcela de terreno com vista a reorganizagao do esquema viario do loteamento. No &mbito das competéncias
da Divisdo de Mobilidade, entende-se pertinente efetuar as observagdes abaixo listadas.

1. A nova proposta de esquema vidrio é substancialmente mais adequada do que a anteriormente prevista no loteamento,
porquanto promove a ligagdo entre dois impasses existentes, sem diminui¢do do nimero de lugares de estacionamento, e
garantindo um desenho urbano coerente e apropriado.

2. Pelo exposto, no que a esta Divisdo concerne, ndo se vislumbram inconvenientes na pretenséo.

> : Wl |+ ] - e ]
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Planta integrante dos Elementos Instrutdrios anexos ao Registo n° 29569/2024.
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DMGT - DPO - DIVISAO DE PLANEAMENTO

PROCESSO: 1/2018/862/0

3.

4,

REGISTO DE ENTRADA:
REQUERENTE:

LOCAL DA OBRA:
INFORMACAO:
ASSUNTO:

1. PRETENSAO:

29569, de 03/05/2024
UXOZINO - Unipessoal, Lda.
Rua de Barros - Gualtar
51513 de 22/05/2024

Apresentacdo de elementos por iniciativa do requerente

1.1. Solicita a Divisdo de Patriménio pronlncia sobre a viabilidade de desafetagdo de parcela, pertencente ao dominio publico

municipal, anteriormente cedida para espago de equipamentos, no dmbito do Alvara de Loteamento n.° 32/1999.

2. ENQUADRAMENTO:

2.1 Estabelecendo um breve enquadramento da pretenséo a luz do Regulamento do Plano de Diretor Municipal de Braga

(RPDMB) em vigor, a parcela de terreno que é pretendida alienar encontra-se na sua totalidade inserida em Solo

Urbanizével — Espagos Residenciais — ER2, identificada e caracterizada pelo artigo 66.°, do RPDMB.

2.2 Relativamente a Planta de Zonamento da Sensibilidade ao Ruido, a parcela de terreno encontra-se classificada como Zonas

Mistas.

ANALISE:

3.1 Analisada a solugéo urbanistica apresentada, ndo se vé inconveniente na alienagao da referida parcela pertencente ao
dominio publico municipal. A proposta apresentada afigura-se até uma mais valia na reorganizagao daquela &rea, na medida

em que permitira estabelecer uma ligagdo entre a Rua da Poga e a Travessa da Avenida de Sao Miguel, eliminando a rua

sem saida anteriormente proposta.

PROPOSTA:

4.1 Face ao exposto, e salvo melhor opini&o, a proposta apresentada reune condigdes para obter parecer favoravel.

Praga Conde de Agrolongo 4704 - 514 Braga
Balco Unico Municipal
MOD-URB.10.01_00

Tel. 253 616 060 - Fax 253 203 151

www.cm-braga.pt - e-mail : municipe@cm-braga.pt
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A consideragao superior,

Rui Jesus, Arg.°
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Parecer — Processo 862/2018

No exercicio da tradi¢do e de uma boa pritica, solicitou a Camara Municipal de Braga
emissdo de parecer a freguesia de Gualtar relativamente ao processo supracitado. Est3
em causa a desafetacdo de um terreno do dominio publico municipal cedido no dmbito
da operagdo de loteamento 32/1999 com a area de 224,50 m?, por forma a que este no

ambito da operagdo urbanistica supracitada possibilite um melhor ordenamento
urbanistico.

A operagdo urbanistica a que se refere o processo 862/2018, estd inserida em &rea de
grande densidade habitacional, que engloba a Rua Amalia Costa Lima, Travessa dos
Sameiros e Avenida S. Miguel, com cerca de quatro centenas de fogos.

Com a construcdo prevista, o nimero de fogos e de habitantes vai aumentar
significativamente, como se depreende n3o sé da drea de construgdo prevista como
também da natureza, finalidade e uso da construcdo (area comercial e turistica).

Acontece que para o edificado construido e o que se propde agora construir através do
processo 862/2018 o Unico acesso carral e pedonal disponivel é feito através da Rua
Amalia Costa Lima, cuja plataforma tem apenas 7 metros de largura, facto que vai
agravar ainda mais a mobilidade, o transito e a seguranca do local. Para esta situacao, a
Junta de Freguesia de Gualtar tem alertado de forma sistematica a Camara Municipal de
Braga ha mais de 15 anos, sem que os acessos previstos no “Plano de Pormenor” tenham
sido executados, para grande insatisfacio dos habitantes da zona anteriormente
referida. O acesso a que nos referimos reporta-se 3 ligacdo dos dois trocos da Av. de S.
Miguel, interrompidos por uma faixa de terreno de propriedade particular. A ligagdo
destes dois trogos permitiria disponibilizar acessibilidade em via com quatro faixas de

rodagem com separatéria a partir da Rua de Barros e em quatro direg¢Ges distintas, a
saber:

1 — Através da Rua de Barros, para a EM 590;

2 — Através da Rua de Barros e da Rua Velha de Barros, para a ex-EN 103;
3 — Pela Rua Velha de Barros e Rua da Pedreira, para a ex-EN 103;

4 — Pela Rua da Raia, para a ex- EN 103.

Pelo exposto se percebe a importancia e urgéncia da ligacio dos dois trogos da Av. de S.
Miguel, que sdo como ja referimos do conhecimento da Camara Municipal de Braga e
dos atuais e antigos Vereadores do Planeamnto e Urbanismo.

Prevé-se ainda no processo 862/2018 o pagamento de uma taxa de compensacgao
urbanistica de 145.396,93€, proveniente da n3o integracdo no dominio publico de uma
“area verde” de 1320,20m?%. Sobre este assunto é entendimento da Assembleia de
Freguesia de Gualtar, que é um direito moral, de responsabilidade municipal e até legal,
que as verbas provenientes das taxas relativas 3 retirada de &resas verdes ou de
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equipamento legalmente previstas para a aprovacdo de operagdes de urbanizagdo,
sejam reinvestidas na freguesia para igual ou similar destino/utilizagdo.

Entende por fim que as questdes de estacionamento, sdo basilares para o transito e
mobilidade, dai que a proposta avancada parece corresponder a ocupagdo prevista pela
operacdo de loteamento suprareferida, devendo no entanto exigir-se que todo o
aparcamento privativo legalmente estabelecido, nomeadamente para a construgao
prevista, ndo seja a superficie mas sim em &reas de cave e sub-cave, como alias parece
depreender-se da analise da proposta.

Assim, a Assembleia de Freguesia de Gualtar reunida ordinariamente a 25 de setembro
de 2024 e na sequéncia de pedido formulado pela Junta de Freguesia de Gualtar, apos
solicitacdo de parecer feito pela Cdmara Municipal de Braga relativo ao processo ne
862/2018, deliberou o seguinte:

1 — Por unanimidade dos membros da Assembleia de Freguesia de Gualtar, dar parecer
favoravel a proposta feita pela Dire¢do Municipél de Gestdo do Territério (DMGT);
Departamento de Urbanismo (DU) e Divisdo de Apreciagdo Técnica (DAT) da Camara
Municipal de Braga, referente ao processo 862/2018, desde que assumidas e
concretizadas previamente as seguintes exigéncias:

a) A ligacdo dos dois trogos da Av. S. Miguel, por forma a assegurar outras
acessibilidades e a aumentar e qualificar as condi¢des de mobilidade,
transito e seguranga, como anteriormente se ilustrou;

b) Acautelar no projeto e no licenciamento do processo 862/2018 o
aparcamento privativo que se justifigue em éreas de cave e sub-cave dos
prédios a construir e ndo a superficie;

c) Reinvestir na area da freguesia e para a mesma natureza e fim igual ou
similar (drea verde) as verbas cobradas com a taxa de compensagdo
urbanistica (145.396,93€) e da venda da area do terreno a desafetar
(59.000,00€), apds entendimento para o efeito entre Junta de Freguesia de
Gualtar e Camara Municipal de Braga.

Gualtar, aos 25 de setembro de 2024

0] Presiﬁa da Assembleia de Freguesia de Gualtar
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