BRAGA

50RA A FUTUARO.

PROPOSTA DE RESOLUCAO

IDENTIFICAGCAO DA PROPOSTA

ID da proposta Processo Atividade / Procedimento
PR/2025/19215 25417/2025 Proposta a Camara Municipal
Unidade Administrativa

DJ - DAAJ - DIVISAO

Propésito

Orgaos Colegiais \ Deliberagao Camara Municipal

Orgao/Cargo que resolve

Camara Municipal de Braga

PROPOSTA DE RESOLUGAO

Assunto: Aquisicdo de uma parcela de terreno sita na Rua da Igreja, freguesia de
Trandeiras, com a area de 581 m2, pelo valor de 10.184,84€ (dez mil, cento e oitenta e
quatro euros e oitenta e quatro céntimos) com vista ao alargamento do cemitério

Considerando que:

1. O cemitério de Trandeiras, em Braga, atualmente ndo detém capacidade para
proceder a inumacdes, devido a auséncia de espaco para o efeito, motivo pelo qual se torna
imperiosa e urgente a sua ampliagéo;

2. Na presente data o cemitério de Trandeiras encontra-se com uma com uma taxa de
ocupacao de 98%, o que prejudica a realizagdo de sepultamentos e compromete o servigo
publico essencial de sepultura. A ampliacido é, portanto, uma medida necessaria para
garantir a continuidade e a qualidade dos servigos publicos de saude publica;

3. Para a ampliacao torna-se necessario adquirir uma parcela de terreno com a area de
581 m2, que se insere num terreno com uma area total de 2.662,00 m2, denominado
Campo atras da Igreja, composta por terreno de cultura e ramada, inscrito na matriz rustica
da freguesia de Unido das Freguesias de Morreira e Trandeiras sob o artigo 232, descrito
na 12 Conservatéria do Registo Predial de Braga sob o n°® 266/20041221, que confronta a
norte - José Gomes Ferreira; sul - estrada; nascente - David Gomes Ferreira; poente -
Emilia Vieira Ferreira;
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BRAGA

50RA A FUTUARO.

4, A aquisicdo do referido imovel assenta no cumprimento dos principios da boa
administracdo, da prossecugao do interesse publico e da protegao dos direitos e interesses
dos cidadéos;

5. A ponderacgao dos interesses em causa aponta no sentido de que a prossecucgao do
interesse publico se alcanca, neste caso concreto, pela aquisigcao do referido imével e sua
afetagédo ao alargamento do Cemitério de Trandeiras;

6. A parcela é propriedade da:
a) Herancga aberta por ébito de Domingos Batista Ferreira, titular do

b) Heranga aberta por obito de Anténio Gomes Batista, representada pela Cabeca de
Casal Rosa Maria Ferreira Meira, casados que foram no regime de comunhdo de
adquiridos, e por Patricia Daniela Gomes Meira,

Trandeiras, 4705-637 Trandeiras;

c) Maria de Fatima Gomes Ferreira Carvalho. casada em reaime de bens adauiridos
com Armando Oliveira de Carvalho, 7
Trandeiras;

7. Ao longo dos anos a Junta de Freguesia tem mediado varias tentativas de
negociagao amigavel junto dos proprietarios, que se revelaram infrutiferas;

8. A 28.01.2025 foi deliberado, pelo Executivo Municipal, iniciar o processo de
expropriagao e, outrossim, requerer a Diregdo — Geral das Autarquias Locais a Declaragao
de Utilidade Publica da expropriagao, pelo valor de 4.888,80€ (quatro mil oitocentos e
oitenta e oito euros e oitenta céntimos).

9. A proposta foi aprovada pelo Executivo Municipal por unanimidade.

10. Nessa sequéncia, foram os proprietarios notificados, ao abrigo do disposto no artigo
11.° n.° 5 do Cddigo das Expropriagdes da proposta de aquisigéo para, no prazo de 20 dias,
dizerem o que se Ihes oferecesse sobre a mesma.

11. Em resposta, vieram os proprietarios (herdeiros) apresentar exposi¢ao solicitando a
reavaliagdo da parcela, por ndo terem sido considerados varios aspetos, designadamente
por nao ter sido levada em consideragao a depreciagcao econdémica do aproveitamento da
parte sobrante de 2 terrenos autbnomos e por néo se terem tido em conta as arvores de
fruto existentes no local;

12. Solicitada a reavaliagdo ao avaliador qualificado para o efeito e perito da Lista Oficial
da Justica, veio este a concluir no seu relatério de avaliagdo imobiliaria datado de maio de
2025 que «efetuada uma prospecdo de valores pedidos por imovels rusticos, com uso
agricola/ florestal, concluiu-se que o valor médio de fterrenos agricolas é de 712,4€/m2»,
valor que difere da avaliagcdo de 8,4€/m2 inicialmente efetuada - e sobre a qual incidiu a
deliberacao do Executivo Municipal de 28.01.2025;
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BRAGA

50RA A FUTUARO.

13. O que resulta, a final, no valor da justa indemnizagdao de 10.184,84€ (dez mil,
cento e oitenta e quatro euros e oitenta e quatro céntimos);

ASSIM, ATENDENDO:

. A imperiosa necessidade de aquisicdo do terreno em causa, de forma a
colmatar a insuficiéncia de oferta de sepulturas, decorrente da saturacdo do cemitério
atualmente existente, que se encontra em plena capacidade, inviabilizando novos
enterramentos;

1. Que a ndo concretizagcédo das obras em questdo podera acarretar, num curto
espagco de tempo, a total inexisténcia de locais disponiveis para sepultamento,
comprometendo, de forma grave, a salvaguarda do interesse publico subjacente;

ll. Que a aquisicao da parcela do terreno por via do direito privado esta
legalmente prevista e serve o desiderato de evitar a consequente tramitacdo do
procedimento expropriativo, atento o principio da proporcionalidade (na sua vertente ou
subprincipio da necessidade;

Iv. Que a atribuigdo de competéncias do municipio de promog¢ao e salvaguarda
dos interesses proprios das respetivas populagdes, em articulacdo com as freguesias,
designadamente, nas areas de patriménio e cultura, de acordo com o artigo 23.°, do
Regime Juridico das Autarquias Locais (RJAL), previsto na Lei n.° 75/2013, de 12 de
setembro, devidamente atualizada.

DEIXA-SE A CONSIDERAGAO DO EXECUTIVO MUNICIPAL QUE DELIBERE APROVAR,

A AQUISIGAO DA PARCELA DE TERRENO SITA NA RUA DA IGREJA, FREGUESIA DE
TRANDEIRAS, COM A AREA DE 581 M2, PELO VALOR DE DEZ MIL, CENTO E
OITENTA E QUATRO EUROS E OITENTA E QUATRO CENTIMOS (10.184,84€), DE
ACORDO COM O RELATORIO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA DATADO DE 16.05.2025,
QUE SE JUNTA, TUDO AO ABRIGO DO PRECEITUADO NA ALINEA G) DO N.° 1 DO
ARTIGO 33.° DO ANEXO | DA LEI N.° 75/2013, DE 12 DE SETEMBRO, QUE APROVA O
REGIME JURIDICO DAS AUTARQUIAS LOCAIS, E EM CONFORMIDADE COM O
DISPOSTO NO ARTIGO 11.° N.° 5 DO CODIGO DAS EXPROPRIAGOES.

Anexos:
1. Avaliacao Imobiliaria das parcelas

2. Certidao da Deliberacado do Executivo Municipal tomada em 28.01.2025

DOCUMENTO ASSINADO ELETRONICAMENTE
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VER O VERSO

Processo : Avaliagdo de 1 parcela de terreno em cumprimento do disposto no n® 4,
Art2 10 do Cédigo das Expropriacdes, com a area de 581 m?, sita na Rua da Igreja,
freguesia de Trandeiras.

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Braga

EXPROPRIADO: ANTONO GOMES BATISTA
DOMINGOS BATISTA FERREIRA
MARIA DE FATIMA GOMES FERREIRA DE CARVALHO

Cliente: CMB — Camara Municipal de Braga Q
_ g
Tipo de Imével: 1 Parcela de terreno com 581 m? 3
=35
Localizagdo: Rua da lgreja, freguesia de Trandeiras, Braga. %_g
o5
Processo: Ampliagdo do Cemitério de Trandeiras NS
-1 O
N
Data: Maio de 2025 §§
N ©
oy
8=
- T = §18
SVCMVYM I RICS - Ver o Verso Consultoria, Lda 35
COMISSAO DO MCRACADO x L ) :8'“:-‘
DE VALORES MOBILIARIOS a Al 932 225090 =

geral@veroversocom
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I 1. Resumo do Relatdrio de Avaliagao Imobiliaria
AVALIADOR: Vitor Manuel dos Santos Reis
VER-O-VERSO
Rua Andrade Corvo, 50 62 Esq®
1050-009 LISBOA
TIf: +351 93222 50 90
vitor reis@veroverso.com
IMOVEL: 1 parcela de terreno sita na Rua da Igreja, Trandeiras, Braga.
| CLIENTE: CMB — Camara Municipal de Braga
AMBITO: A presente avaliagdo, seu relatorio e demais pegas escritas e desenhadas

que a compoem, apenas podem ser utilizadas pelo seu destinatario e
com o fim sobre o qual estd baseada a sua elaboragdo. Ndo serdo aceites
quaisquer responsabilidades, quando fora do seu objectivo, todo ou
parte deste relatorio, for utilizado por terceiros.

Data da presente avaliagdo: 16 de Maio de 2025.
Valor da Justa Indemnizagao:

Dez mil, cento e oitenta e quatro euros e

Parcela A - Area de 581,00 m? 10184,84 € . Yo
oitenta e quatro céntimos

O Avaliador Responsavel

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

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

COMISSAD DO MERCADO
OE VALDRES WOBILIARIOS
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| 2. Objecto de Avaliagdo - Identificagdo

Pretende-se com a presente avaliagdo determinar o valor da Justa Indemnizagdo de uma parcela
de terreno destinada a execugdo da ampliagdo do Cemitério de Trandeiras.

A parcela tem a drea de 581 m?, sendo o valor de aquisi¢do de 12,4 euros/m?, conforme consta
do paragrafo 7.

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

Esta avaliagdo foi efectuada por Vitor Manuel dos Santos Reis, perito da Lista Oficial da Justica,

enquanto avaliador qualificado e habilitado para a realizar.

2.1. Identificagdo de Outros Destinatarios
O avaliador permite que a entidade contratante sustente as suas decisdes no presente relatdrio

de avaliagdo no ambito do processo para o qual foi solicitada, ndo assumindo qualquer
obrigacdo ou responsabilidade perante terceiros.

|3. Identificagdo dos Iméveis
A parcela a expropriar situa no prolongamento do actual Cemitério de Trandeiras, e possui uma

drea total de 581,00 m”.

O CLIENTE disponibilizou para a execugdo do presente trabalho de avaliagdo os seguintes
documentos:

e Planta Parcelar
e Certiddo do Registo Predial
e Memoria descritiva

sYCMVM (‘:Q RICS [:{EVJ Ver o Verso Consultoria, Lda
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Fig. 1 — Planta Parcelar sem escala.
41°29'58.43"N 8°25'07.97"0

I4. Conforme Elementos de Registo e Cadastrais
A parcela objecto da presente avaliagdo insere-se num prédio ristico identificado como "Campo
Atras da lgreja", com inscrigdo matricial na 1.2 Conservatdria do Registo Predial de Braga sob o
n.2 266/20041221. De acordo com a descri¢io predial, o imével é classificado como terreno de
cultura e ramada, confrontando a norte com José Gomes Ferreira, a sul com a estrada publica, a

nascente com David Gomes Ferreira e a poente com Emilia Vieira Ferreira.

5'CMVM % - Ver o Verso Consultoria, Lda
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Embora a drea registada na descri¢do predial seja de 3.060,00 m?, importa referir que, segundo
levantamento topogréfico realizado pelos herdeiros em dezembro de 2024, a drea efectiva da
parcela é de 2.662,00 m?. Esta discrepincia entre a area registada e a drea medida deverd ser

tida em consideragdo na presente avaliagdo.
I 5. Caracteristicas

o.L.Dolmével 00

A parcela objecto de avaliagdo é um terreno actualmente ocupado por vegetagdo espontanea,
de morfologia plana e configuragdo rectangular, ndo apresentando construgdes. De acordo com
a vistoria efectuada, aparenta estar integrada nos terrenos agricolas adjacentes, que se

encontram cultivados.

De acordo com o PDM actual, a parcela esté classificada como A - Espagos Agricolas.

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

Assim, a estimativa da Justa Indemnizagdo da parcela em avaliacdo foi efectuada considerando o

terreno como solo para outros fins.

=\ 7 N i
%\\:psg ?y}fjﬁ ((\ Rl cs ( o } Ver o Verso Consultoria, Lda
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| 6. Estimativa da Justa Indemnizagdfo

6.1.Critério de avaliaggo

O critério de avaliacdo adoptado, tal como estipula o Codigo das Expropriages (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 prego que um comprador medianamente prudente
estaria disposto a pagar, sem que existissem quaisquer factores ou conveniéncias especiais para
o adquirir, tendo em atencdo a respectiva capacidade de uso e as circunstancias e condi¢bes de
facto existentes a data da declaragdo de utilidade publica (DUP). No caso presente, uma vez que

nao existe DUP, foram consideradas as condigdes existentes a data da avaliagdo.

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

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

Nos termos do n.2 1 do Art. 252 do Cddigo das Expropriagdes, para efeitos do calculo da
indemnizagdo 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 construgdo:

0 que dispde de acesso rodoviario 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 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 declaragdo de utilidade publica,
desde que o processo respectivo se tenha iniciado antes da data da notificagdo a que se refere o
n.2 5 do artigo 10 do Cédigo das Expropriagoes.

Considera ainda o n.2 3 do mesmo artigo o solo apto para outros fins o que ndo se encontra em
qualquer das situagOes previstas no ponto anterior.

g\wc i (‘: RICS ({;EV\) Ver o Verso Consultoria, Lda

COMISSA0 DO MERCADO
D€ VALORES WORILIARIDS

TR aE 932 225 090
geral@veroversocom

(&)
=
N
~
2
I
=
(2]
I
©
X
(&)
I
N
©
3
<
w
4
%
©
o
5}
O
<
kel
o
>
o
D,
°
Q
o

WWW.Veroverso.com 7




VER O VERSO

Para a parcelas em causa considerou-se que reunia as condigdes para ser classificada como solo
para outros fins.

7. Avaliagéo da Parcela

7.1. Terreno Rustico
Nos termos do Art. 279 do Codigo das Expropriagdes:

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

especifica.

2 - Para os efeitos previstos no nimero anterior, os servigos competentes do Ministério das
Finangas deverdo fornecer, a solicitacdo da entidade expropriante, a lista das transacgdes e das
avaliacGes fiscais que corrijam os valores declarados efectuadas na zona e os respectivos
valores.

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

respectivo calculo.”

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

avaliacdo tendo em consideragdo o nimero 3.

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

presentes na regido.

7.1.1. Estimativa da Justa Indemnizagao - Terreno Rustico

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

quilograma. Os custos de exploracdo médio desta cultura situam-se nos 40%.

cOoMISSAD DO MERCADD
0€ VALORES UOBILIARIDS

w “:_ & "'3“\‘__._\ i
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L 932 225 090
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ViH20
Assim, temos:
Rendimento Potencial hectare: 14.000 kg x 1,0 ha x 0,30 €= 4 200,00 € anual/ha.
Custos de Exploragdo: 4 200,00 € x 40%= 1 680,00 € anuais/ha.
Rendimento Liquido: 4 200,00 € - 1 680,00 € = 2 520,00 € anual/ha
Taxa de capitalizagdo: 3%

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

0O método da capitalizacdo de Rendas visa determinar o valor de um imoével (urbano ou rustico),
em funcdo da sua capacidade de produzir rendimentos. Relaciona o rendimento futuro (num
pressuposto de optimizacdo e em atengdo ao tempo de vida econdémica), com o seu valor

presente e de forma a obter-se o valor de mercado (numa 6ptica de continuidade da utilizagdo).

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

através da formula:

V = R/tx

Vv Valor do Imével

R Renda do periodo considerado

tx taxa de capitalizagdo para o periodo considerado

As taxas de capitalizacdo sdo determinadas em fungdo da relagdo entre os valores de renda e
venda verificados nos mercados imobilidrios em que os imodveis se inserem, reflectindo a
remuneracao do risco desejada por um investidor.

Assim: V pot = 2 520,00 € / 3% = 84 000,00 €/ha 8,40 €/m”.

7.2. Benfeitorias

A expropriacdo vai afectar a vedagdo existente e o acesso actual. O montante da reposicdo das
benfeitorias ndo é considerado na indemnizagdo pois se parte do pressuposto que estes
elementos serdo repostos pela entidade expropriante, no ambito da execugdo das obras de

ampliacdo do cemitério.

?S y‘.\“/ctﬁo (@ RICS (; ;\}; Ver o Verso Consultoria, Lda
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7.3.Arvores e culturas

Verificou-se que a expropriagdo iria afectar 4 arvores de fruto, as quais se atribui o valor de 400
€

7.4. Parte Sobrante
Uma vez que a expropriacao dividird a parte sobrante em 2 terrenos auténomos, considera-se

existir uma depreciagdo econdmica do aproveitamento da parte sobrante em 10%.
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| 8. Conclusio

Tendo em conta o atrds exposto, considera-se que o Valor da Justa Indemnizacdo da parcela é
de:

Valor da
Item lasslficaga AREA
Parcela A EV2 - Espagos Verdes de Enquad, t 581,00 1240 € 720440 € 0,0% 7 204,40
Avores de Fruto 400,00
Area Sobrante EVZ - Espagos Verdes de Enquadramento 2081,00 12,40 € 25 804,40 € 10,0% 2 580,44
2662,00 33 008,80 € 10 184,84

coMIsSA0 DO MERCADOD
0S VALORES UORILIARIDS

%‘UC MVM (‘: RICS N, Ver o Verso Consultoria, Lda

mag 932 225090
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Valor
Unitario Valor da
Terreno / AT Parcela
Classificagdo AREA : (€)
parcela A [EVZ - Espacos Verdes de 581,00 ‘ 12,40 7 ?04,40
Enquadramento £ €
Avores de Fruto |
Avoa Sobinite EV2 - Espagos Verdes de 2 081,00 12,40 25 804,40
Enquadramento € €
2 662,00 33 008,80 €

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 Cadigo de Processo Civil, presta compromisso consciencioso das fungdes que
Ihes foram confiadas.

Lisboa, 16 de Matg ge 2025
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SCMVM
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5'CMVM

COMISSA0 DO MERCADO
££ VALORES MOBILIARIOS

Levantamento topografico apresentado pelo proprietario, sem escala
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ESPAGO AGRICOLAS
B A-Espagos Agicoias
ESPACOS FLORESTAIS
EEEH  FP1- Espagos Florestais do Protegao
B rrer - Espagos Florestais de Recreio, Enquad o Estétca da Pai

Bl reroespacosn deP

ri ESPAGO DE USO MULTIPLO AGRICOLA E FLORESTAL

I M-Espagode Uso Moltiplo Agricola e Florestal

| ESPACOS AFETOS A EXPLORAGAO DE RECURSOS GEOLOGICOS

| [ o1-Eespaos e Exporasaoc G2- Espagos a Recuperar
| ESPACOS NATURAIS
P nica- Leitos da Cursos da Agua [FETE]  Nar- Atioramentos Rochosos
| ESPAGO DESTINADO A EQUIPAMENTOS E OUTRAS ESTRUTURAS OU OCUPAGOES COMPATIVEIS COM O
ESTATUTO DE SOLO RURAL
I En-Equipamentos Bl co-wieestutuas
| QUTRAS CATEGORIAS DE SOLO RURAL
51 [ ]  ED-Areas de Ediicacio Disparsa B c-EspacoCutuna
[ AR Agomeados Auris 2o - Espago do Ocupacao Turistica
| ESPAGO CENTRAL
ELE EC1 - Espago Central
ESPAGOS RESIDENCIAIS
=0 ERI
[ ERZ - 1U méximo 1.4 m2/m2
B =l ER3- IU méximo 1.1 m2/m2
== 7] [T ERA4 - U mAximo 0.75 m2/m2
ERS - IU méximo 0.6 m2im2
e ERS
ESPAGOS DE A
38 AE1 - Industrial de Grands ou Média Dimenséio
EE AE2-C da Grande Di
AE3 - Comercial da Média ou Pequena Dimensio
== AE# - Logistica

AES - Restauragio ou Bebidas

:
8
:
:

i1 EV1 - Espagos Verdes da Utiizagio Coletiva
= EV2 - Espagos Verdes do En
 EEE] EV3 - Espagos Verdes de Inlerior d Quartéiro

EV4 - Espagos Verdes da Protegao (Linhas de Agua ou REN)
EV5 - Espagos Verdes de Logradouros Privados

:
§

Uit - Equipamentos
- UI2 - Infraestruturas
ESPAGCOS URBANOS DE BAIXA DENSIDADE
[IITIITTY BD1 - IU méximo 0.5 m2im2
= B2 - IU méximo 0.4 m2im2
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CoMIS5A0 DO MERCADD
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