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Processo n.2 AVV-018-700 - Parcela A—- CM BRAGA - Projecto de Expropriagio

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Braga

EXPROPRIADO: PARCELA A...

RELATORIO DE AVALIACAO

1. INTRODUCAO

1.1. Pretende-se com a presente avaliagdo determinar o valor real e corrente da parcela
de terreno identificada com o n2 A da planta parcelar, necesséria a execugdo da
obra de “Requalificagdo do arruamento do Parque Empresarial do Cavado (Parque

Industrial de Pitanchinhos/ Parque Industrial de Adalife”.

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

2. LOCALIZACAO, IDENTIFICACAO E DESCRICAO SUMARIA

2.1. A parcela designada com letra A situa-se na freguesia de Adadfe e concelho de Braga,
e de acordo com a planta parcelar apresentada, tem a drea total de 370 m? e existe

a necessidade de expropriar 52,0 m?
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Parcela A

41°35'44.58"N [ 8°24'42.47"0

Fig. 2 - Vista aérea do prédio e parcela A, in Google Earth.
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2.2. Trata-se de uma expropria¢io parcelar do prédio cuja inscricgdo na Matriz e

descri¢io na Conservatéria, assim como o seu proprietario, ndo foram identificados.

2.3. A informacio da area e limites da parcela a expropriar foram fornecidos pelo

Gabinete SIG Braga com planta datada de 06/03/2018, que se anexa.

2.4. A parcela a expropriar tem uma orografia quase plana e forma irregular,

confrontando a Norte com a Rua da Industria, em cerca de 20 metros.

2.5. A parcela apresenta algumas drvores situadas no limite da propriedade,

apresentando-se na sua maioria com vegetacdo espontanea.
3. AREA ENVOLVENTE E ENQUADRAMENTO DO PDM

3.1. Aparcelainsere-se numa mancha verde que localizada no centro de um aglomerado
urbano com ocupagio mista de habitagdo unifamiliar e um aglomerado industrial.
A norte o Parque Industrial de Adaufe, e uma estrada, enquanto que a Sul,Esteea

Oeste se encontra uma zona verde.

3.2, Esta parcela insere-se em zona classificada no PDM como AE1 - Urbanizavel -

Industrial de Grande ou Média Dimens3o.

4. CRITERIO DE AVALIAGAO

4.1. O critério de avaliagio adoptado, tal como estipula o Cédigo das Expropriagdes {Lei

n.2 168/99, de 18 de Setembro), tem em vista a fixacdo de uma indemniza¢do justa,
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4.2,

4.3.

4.4.

4.5,

4.6.

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 aten¢do a
respectiva capacidade de uso e as circunstancias e condicbes de facto existentes a

data da declarag3o de utilidade publica.

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

classificagio em termos de Plano Director Municipal (PDM).

Nos termos do n.2 1 do Art. 252 do Cddigo das Expropriagdes, para efeitos do
calculo da indemnizacio por expropriagdo, o solo classifica-se em solo apto para

construgdo.
Considera o n.2 2 daquele artigo solo apto para a construgdo:

4.4.1. O que dispde de acesso rodovidrio e de rede de abastecimento de 3gua,
de energia eléctrica e de saneamento, com caracteristicas adequadas para

servir as edificacdes nele existentes ou a construir;

4.4.2, O que apenas dispde de parte das infra-estruturas referidas na alinea

anterior, mas se integra em nticleo urbano existente;

4.4.3. O que estd destinado de acordo com instrumento de gestdo territorial, a

adquirir as caracteristicas descritas no ponto 4.4.1,;

4.4.4. O que, ndo estando abrangido pelo disposto nas alineas anteriores, possui
todavia, alvard de loteamento ou licenga de constru¢do em vigor no
momento da declaragio 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 Expropriagdes.

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

encontra em qualquer das situagBes previstas no ponto anterior.

Para a parcela em causa tem-se a seguinte classificagdo:

Avaliagdo , Processo: AVV-018-700-Parcela A - CM BRAGA - Projecta de Expropriago



vITOR MANUEL DOS SANTOS REIS
™) vitor_rels@veroverso.com Rua Bardo de Sabrosa, 334 32 Esq®
7 932225090 1900-097 LISBOA

4.6.1. Em 52,00 m2: AE1 - Urbanizdvel - Industrial de Grande ou Média
Dimensdo, que nos termos do n.2 2 do artigo 672 do Regulamento do PDM,
“Correspondem a dreas existentes ou previstas de dimensdo relevante,
destinadas & implantacdo de edificios industriais e de armazenagem” . Assim,
uma vez que o PDM permite a construgdo de edificagdes e dispondo a
parcela de acesso rodovidrio pavimentado, rede publica de saneamento
basico, iluminagdo publica, rede elétrica e de telefones, classifica-se esta
drea como apta para a construgdo, nos termos das alineas a} e ¢) don.2 2 do

artigo 25.2 do Cddigo das Expropriagdes.
5. AVALIACAO DA PARCELA

5.1. Area de solo apto para construgio

5.1.1. Na 3rea de 52,00 m2 inserida em drea AE1 - Urbanizdvel - Industrial de

Grande ou Média Dimens3o.

Tendo em atenc¢do 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 provivel da construgdo que nele é possivel
efectuar, num aproveitamento economicamente normal e com os seguintes

parametros urbanisticos:

- indice de ocupacgdo: 1,4 m%/m?, sendo que acima da cota de soleira s6 € admitido o

- indice maximo de 1.10 m2/m2. Este indice justifica-se com o disposto no na alinea a)

do n.2 1 do artigo 702 do Regulamento do PDM.

- Custo da construgiio: tendo como referencial o valor fixado administrativamente para
efeitos de aplicagdo dos regimes de habitagdo a custos controlados ou de renda
condicionada, e que 3 data da DUP foi fixado pela Portaria n.2 353/2013, de 4 de
dezembro em 801,06 €/m2. Uma vez que este valor se refere a habitagdo, entende-
se corrigir este valor para o uso de industria ou armazenagem, utilizando O

coeficiente de afectagdo (Ca) do CIMI, de 0,6, resultando um valor por drea atil de
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480,64 €/m2. Considerando um relagdo entre drea Gtil e area bruta de 90%, adota-se

o valor de 432,57 €/m2 de area bruta.

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

com os n.% 6, 7 8 e 10 do artigo 26.2, resulta da consideragcdo dos seguintes valores:

Valor
Estimativa de acordo com o art? 26 Maximo Utilizado
n2 6 - Valor Base (até 15% valor da construgao) 15% 10,0%
ne?7
a) Acesso Rodovidrio - 1 150%  1,0% |
b) Passeios . O50% |
¢) Abastecimento de Agua 1,00% 0,0%
d) Saneamento 1,50% 0,0%
e) Rede Electrica 1,00% 1,0%
f) Aguas Pluviais - 0,50% 0,0% |
g) Estacio depuradora o jr 200%  00% |
h) Rede Gis 1,00%]  0,0%
i} Rede Telefonica 1,00% 1,0%
Factor Resuitante 13,0%
n? 8 - Redugdo/Acrescimode custo | | 00%
n2 10 - Factor Correctivo Risco -12,0%
Factor Terreno 11,4%

6. VALOR TOTAL DA INDEMNIZACAO

A justa indemnizagdo a atribuir ao expropriado, calculada com referéncia a data da

presente avaliagio, estimada de acordo com o disposto no artigo 262 do Codigo

das Expropria¢@es é de:

or  Valer Umacie  Yalorda Valo: it
3 Tertei f A5 Fasceia

43 1531

AdeA Tyt AREA troabetn Sreadmia Valer M2
Intermagia Seproprimds CLASSIFICATAD ey Peivanal VhiE}

Frazraniuda

Uriting

DESIGNACAN Enistente

(L]

SZ,WI AE1 l 14 l rd- ) $3257 114% HAE IE2s0E |

A Herdetros de Rosa Maria do Rosirio 370,00

Legenda

SOLO URBANIZADC

£¥1- Espagos verdes de volzapio mietiva

AE1 - Area predominantements kdustrial e grande st média dimensio

(trés mil, seiscentos e dois euros e sessenta céntimos)
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COMPROMISSO DE HONRA

O Perito, Vitor Manuel dos Santos Reis, membro da Lista Permanente do Tribunal da
Relagdo de Lisboa, presta compromisso consciencioso de que executou a funcdo que lhe
foi confiada com respeito pélos deveres que decorrem da Lei e da Constituigdo.

Lisboa, 12 de Margo de 2018
e '&

Vitor Reis

Avaliagdo , Processo: AVV-018-700-Parcela A — CM BRAGA - Projecto de Expropriagéo



©

VITOR MANUEL DOS SANTOS REIS

@0 vitor_reis@veroverso.com Rua Bardo de Sabrosa, 334 32 Esq®
& 932225090 1900-097 LISBOA

ANEXOS
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Processo n.2 AVV-018-700- Parcela B~ CM BRAGA - Projecto de Expropriacdo

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Braga
EXPROPRIADO: PARCELA B...

RELATORIO DE AVALIACAO

1. INTRODUCAO

1.1. Pretende-se com a presente avaliagdo determinar o valor real e corrente da parcela
de terreno identificada com o n2 B da planta parcelar, necessaria 3 execugdo da
obra de “Requalificagdo do arruamento do Parque Empresarial do Cdvado (Parque

Industrial de Pitanchinhos/ Parque Industrial de Adadfe”.

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

2. LOCALIZACAO, IDENTIFICACAO E DESCRIGAO SUMARIA

2.1. A parcela designada com letra A situa-se na freguesia de Adatife e concelho de Braga,
e de acordo com a planta parcelar apresentada, tem a drea de expropriagdo de

1379 m?.
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Parcela B

Fig. 1 — Planta Parcelar e a parcela B.

41°35'44.68"N / 8°24'33,29"0

Fig. 2 - Vista aérea do prédio e parcela B, in Google Earth.

Avaliag3o , Processo: AVV-018-700-Parcela B — CM BRAGA - Projecto de Expropriacio



ViTOR MANUEL DOS SANTOS REIS
&) vitor_reis@veroverso.com Rua Bardo de Sabrosa, 334 32 Esq®
&R 932225090 1900-097 LISBOA

2.2. Trata-se de uma expropriacdo parcelar do prédio do pertencente ao Sr. Anténio
Pinto, cuja inscricio na Matriz e descricdo na Conservatdria, ndo foram

identificados.

2.3. A informacdo da drea e limites da parcela a expropriar foram fornecidos pelo

Gabinete $IG Braga com planta datada de 06/03/2018, que se anexa.

2.4. A parcela a expropriar tem uma orografia quase plana e forma irregular,

confrontando a Norte com a Rua da Industria, em cerca de 46,50 metros.

2.5. A parcela apresenta algumas &rvores situadas no limite da propriedade,

apresentando-se na sua maioria com vegetagdo espontinea.
3. ARFA ENVOLVENTE E ENQUADRAMENTO DO PDM

3.1. Aparcelainsere-se numamancha verde que localizada no centro de um aglomerado
urbano com ocupagdo mista de habitagdo unifamiliar e um aglomerado industrial.
A norte o Parque Industrial de Adalfe, e uma estrada, enquanto que a Sul, Estee a

Oeste se encontra uma zona verde.

3.2. Esta parcela insere-se em zona classificada no PDM como AE1 - Urbanizavel -

Industrial de Grande ou Média Dimensao.

4. CRITERIO DE AVALIACAO

4.1. O critério de avaliacdo adoptado, tal como estipula o Cédigo das Expropriagdes (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, 0 pregc gue um
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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 circunsténcias e condigdes de facto existentes a

data da declaragdo de utilidade publica.

4.2. O Perito verificou o enquadramento da parcela no meio onde estd inserida e a sua

classificagdo em termos de Plano Director Municipal (PDM).

4.3. Nos termos do n.2 1 do Art. 252 do Cddigo das ExpropriagBes, para efeitos do
cilculo da indemnizagdo por expropriagdo, o solo classifica-se em solo apto para

construgio e solo apto para outros fins.
4.4. Considera o n.2 2 daquele artigo solo apto para a construgdo:

4.4.1. O que dispde de acesso rodovidrio e de rede de abastecimento de agua,
de energia eléctrica e de saneamento, com caracteristicas adequadas para

servir as edificacbes nele existentes ou a construir;

4.4.2. O que apenas dispde de parte das infra-estruturas referidas na alinea

anterior, mas se integra em nucleo urbano existente;

4.4.3. O que estd destinado de acordo com instrumento de gestao territorial, a

adquirir as caracteristicas descritas no ponto 4.4.1.;

4.4.4. O que, n3o estando abrangido pelo disposto nas alineas anteriores, possui
todavia, alvard de loteamento ou licenga de construgdo em vigor no
momento da declaragio 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 Codigo das Expropriacdes.

4.5. Considera ainda o n.2 3 do mesmo artigo o solo apto para outros fins 0 que nao se

encontra em gualquer das situagdes previstas no ponto anterior.
4.6. Para a parcela em causa tem-se a seguinte classificagdo:

4.6.1. Em 1379,00 m2: AE1 - Urbanizdvel - Industrial de Grande ou Média

Dimens&o, que nos termos do n.2 2 do artigo 672 do Regulamento do PDM,
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“Correspondem a dreas existentes ou previstas de dimensdo relevante,
destinadas & implantagdo de edificios industriais e de armazenagem”. Assim,
uma vez que o PDM permite a construgdo de edifica¢Bes e dispondo a
parcela de acesso rodovidrio pavimentado, rede publica de saneamento
basico, iluminacdo publica, rede elétrica e de telefones, classifica-se esta
drea como apta para a construgdo, nos termos das alineas a) e ¢)do n.2 2do

artigo 25.2 do Cédigo das Expropriagdes.
5. AVALIACKO DA PARCEIA

C' 5.1. Area de solo apto para construgdo

5.1.1. Na area de 1379,00 m2 inserida em area AE1 - Urbanizdvel - Industrial de

Grande ou Média Dimens3o.

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 terd por base o valor provédvel da construgdo que nele é possivel
efectuar, num aproveitamento economicamente normal e com os seguintes

pardmetros urbanisticos:

- indice de ocupagdo: 1,4 m%/m?, sendo que acima da cota de soleira s6 é admitido o

C - indice maximo de 1.10 m2/ma2. Este indice justifica-se com o disposto no na alinea a)

do n.2 1 do artigo 702 do Regulamento do PDM.

- Custo da construgdo: tendo como referencial o valor fixado administrativamente para
efeitos de aplicagdo dos regimes de habitagdo a custos controlados ou de renda
condicionada, e que a data da DUP foi fixado pela Portaria n.2 353/2013, de 4 de
dezembro em 801,06 €/m2. Uma vez que este valor se refere a habitagdo, entende-
se corrigir este valor para o uso de inddstria ou armazenagem, utilizando O
coeficiente de afectacdo (Ca) do CIMI, de 0,6, resultando um valor por area util de
480,64 €/m2. Considerando um relagdo entre area util e area bruta de 90%, adota-se

o valor de 432,57 €/m2 de area bruta.
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- A percentagem a aplicar ao valor da construgiio para valorizagdo do solo, de acordo

com os n.%s 6, 7 8 e 10 do artigo 26.2, resulta da consideragio dos seguintes valores:

Valor
Maximo

Estimativa de acordo com o art? 26 Utilizado

ne 6 - Valor Base (até 15% valor da construgio} 15% 10,0%
ne?7
a) Acesso Rodovidrio 1,50% 1,0%
b) Passeios 0,50%
¢) Abastecimento de Agua 1,00% 0,0%
d) Saneamento 1,50% 0,0%
e) Rede Electrica 1,00% 1,0%
f) Aguas Pluviais 0,50% 0,0%
g) Estago depuradora 2,00% 0,0%
h) Rede Gas 1,00% 0,0%
i) Rede Telefdnica 1,00% 1,0%
factor Resultante 13;0%
ne 8 - Redugdo/Acrescimo de custo 0,0%
n@ 10 - Factor Correctivo Risco -12,0%
Factor Terreno 11,4%

6. VALOR TOTAL DA INDEMNIZAGAO

A justa indemnizagdo a atribuir ao expropriado, calculada com referéncia a data da
presente avaliagdo, estimada de acordo com o disposto no artigo 262 do Codigo

das Expropriagdes é de:

B {Antomio Pinto 10 AEL 140 193060 8257 | 1idk HPE KWNE 9553822

Legend

$0L0 URBARIZADO

Y1 Espagnsvendes deutiizacko coletiva

AEL - Area predominatemente industril degrande ou midia dimenso

(noventa e cinco mil, quinhentos e trinta e oito euros e vinte e dois céntimos)
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COMPROMISSO DE HONRA

O Perito, Vitor Manuel dos Santos Reis, membro da Lista Permanente do Tribunal da
Relagdo de Lisboa, presta compromisso consciencioso de que executou a fun¢do que lhe
foi confiada com respeito pélos deveres que decorrem da Leie da Constituigdo.

Lisboa, 12 de Margo.de 2018
2 'ﬁ,

Vitor Reis
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Avaliag3o , Processo: AVV-018-700-Parcela B — CM BRAGA - Projecto de Expropriagdo



VITOR MANUEL DOS SANTOS REIS

) vitor_reis@veroverso.com Rua Bar3o de Sabrosa, 334 3¢ Esq®
# 932225090 1900-097 LISBOA
Fotografias

Avaliagio , Processo: AVV-018-700-Parcela B — CM BRAGA - Projecto de Expropriacdo




VITOR MANUEL DOS SANTOS REIS
T vitor_reis@veroverso.com Rua Bardo de Sabrosa, 334 32 Esq®
X 932225090 1900-097 LISBOA

Processo n.2 AVV-018-700 - Parcela C- CM BRAGA - Projecto de Expropriacdo

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Braga
EXPROPRIADO: PARCELA C...

RELATORIO DE AVALIAGAO

1. INTRODUCAO

1.1. Pretende-se com a presente avaliagdo determinar o valor real e corrente da parcela
de terreno identificada com o n? C da planta parcelar, necessaria a execugdo da
obra de “Requalificagio do arruamento do Parque Empresarial do Cdvado (Parque

Industrial de Pitanchinhos/ Parque Industrial de Adatife”.

1.2. Adeclaragdo de utilidade pdblica (DUP) ainda néo foi emitida.

2. LOCALIZACAO, IDENTIFICACAO E DESCRICAO SUMARIA

2.1. A parcela designada com letra C situa-se na freguesia de Adaife e concelho de Braga,

e de acordo com a planta parcelar apresentada, tem a area a expropriar de 815 m?
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Parcela C

41°35'44.68"N / 8"24'33.29"0

Fig. 2 - Vista aérea do prédio e parcela C, in Google Earth.
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2.2. Trata-se de uma expropriacio parcelar do prédio do pertencente a Sra. Cristina

2.3.

2.4,

2.5.

Ferreira, cuja inscrigdo na Matriz e descricdo na Conservatdria, ndo foram

identificados.

A informagdo da drea e limites da parcela a expropriar foram fornecidos pelo

Gabinete SIG Braga com planta datada de 06/03/2018, que se anexa.

A parcela a expropriar tem uma orografia quase plana e forma irregular,

confrontando a Norte com a Parcela B.

A parcela apresenta algumas irvores situadas no limite da propriedade,

apresentando-se na sua maioria com vegeta¢do espontanea.

3. AREA ENVOLVENTE E ENQUADRAMENTO DO PDM

3.1.

A parcela insere-se numa mancha verde que localizada no centro de um aglomerado
urbano com ocupagdo mista de habitagdo unifamiliar e um aglomerado industrial.
A norte o Parque Industrial de Adalfe, e uma estrada, enquanto que a Sul, Este e a

Oeste se encontra uma zona verde.

3.2. Esta parcela insere-se em zona classificada no PDM como AE1 - Urbanizavel -

Industrial de Grande ou Média Dimensdo.
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4. CRITERIO DE AVALIAGAO

4.1.

4.2,

4.3.

4.4.

O critério de avaliagio adoptado, tal como estipula o Cédigo das Expropriages (Lei
n.2 168/99, de 18 de Setembro), tem em vista a fixagdo de uma indemnizagdo justa,
na base do valor real e corrente do bem expropriado, ou seja, 0 pregco que um
comprador medianamente prudente estaria disposto a pagar, sem que existissem
quaisquer factores ou conveniéncias especiais para o adquirir, tendo em atencgdo a
respectiva capacidade de uso e as circunstancias e condigdes de facto existentes a

data da declaragdo de utilidade publica.

0O Perito verificou o enquadramento da parcela no meio onde estd inserida e a sua

classificagdo em termos de Plano Director Municipal (PDM).

Nos termos do n.2 1 do Art. 25¢ do Cédigo das Expropriagdes, para efeitos do
calculo da indemnizagdo por expropria¢io, o solo classifica-se em solo apto para

construgdo.
Considera o n.2 2 daquele artigo solo apto para a construgdo:

4.4.1. O que dispde de acesso rodovidrio e de rede de abastecimento de agua,
de energia eléctrica e de saneamento, com caracteristicas adequadas para

servir as edificacdes nele existentes ou a construir;

4.4.2. O que apenas dispSe de parte das infra-estruturas referidas na alinea

anterior, mas se integra em nucleo urbano existente;

4.4.3. O que esta destinado de acordo com instrumento de gest3o territorial, a

adquirir as caracteristicas descritas no ponto 4.4.1.;

4.4.4. O que, ndo estando abrangido pelo disposto nas alineas anteriores, possui
todavia, alvard de loteamento ou licenga de construgdo em vigor no
momento da declaracio de utilidade piblica, 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 Expropriagdes.
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4.5. Considera ainda o n.2 3 do mesmo artigo o solo apto para outros fins o que nio se

encontra em qualquer das situagbes previstas no ponto anterior.
4.6. Paraa parcela em causa tem-se a seguinte classificacdo:

4.6.1. Em 815 m?: AE1 - Urbanizavel - Industrial de Grande ou Média Dimensao,
que nos termos do n.2 2 do artigo 67° do Regulamento do PDM,
“Correspondem a dreas existentes ou previstas de dimensdo relevante,
destinadas & implantagéo de edificios industriais e de armazenagem”. Assim,
uma vez que o PDM permite a construgdo de edificagbes e dispondo a
parcela de acesso rodovidrio pavimentado, rede publica de saneamento
basico, iluminagdo publica, rede elétrica e de telefones, classifica-se esta
drea como apta para a construgdo, nos termos das alineas ajecjdon.22do

artigo 25.2 do Cédigo das Expropriagdes.
5. AVALIACAO DA PARCELA

5.1. Area de solo apto para construgdo

5.1.1. Na area de 815,00 m2 inserida em drea AE1 - Urbanizdvel - Industrial de

Grande ou Média Dimensao.

Tendo em atengdo ¢ 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 os seguintes

pardmetros urbanisticos:

- fndice de ocupacdo: 1,4 m2/m?, sendo que acima da cota de soleira sé é admitido o

- indice maximo de 1.10 m2/m2. Este indice justifica-se com o disposto no na alinea a)

do n.2 1 do artigo 702 do Regulamento do PDM.

Custo da construgio: tendo como referencial o valor fixado administrativamente para efeitos de
aplicagdo dos regimes de habitagdo a custos controlados ou de renda condicionada, e que a data
da DUP foi fixado pela Portaria n.2 353/2013, de 4 de dezembro em 801,06 €/m2. Uma vez que

este valor se refere a habitagdo, entende-se corrigir este valor para o uso de industria ou
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armazenagem, utilizando O coeficiente de afectacdo (Ca) do CIMI, de 0,6 , resultando um valor
por area util de 480,64 €/m2. Considerando um relagdo entre drea Gtil e drea bruta de 90%,

adota-se o valor de 432,57 €/m2 de area bruta.

- Uma vez que a parcela ndo possui acesso rodovidrio, foi considerado um acréscimo
de 40% nos custos de construgdo, necessarios para realizar as infra-estruturas de

acesso que permitam a sua exploragdo urbana.

- A percentagem a aplicar ao valor da construgdo para valorizacdo do solo, de acordo

com os n.% 6, 7 8 e 10 do artigo 26.2, resulta da consideragdo dos seguintes valores:

Valor
Estimativa de acordo com o art? 26 Maximo Utilizado

n® & - Valor Base (até 15% valor da construgfo) 15% 8,0%
ne7
a) Acesso Rodovidrio 1,50%
b) Passeios 0,50%
c) Abastecimento de Agua 1,00%
d) Saneamento 1,50%
e} Rede Electrica 1,00%
f) Aguas Pluviais 0,50%
g) Estag3o depuradora o 2,00%
h) Rede Gas 1,00%
i) Rede Telefénica 1,00%

Factor Resultante 80% |
n? 8 - Redugdo/Acrescimo de custa 40,0%
ne 10 - Factor Correctivo Risco -12,0%
- Factor Terreno 4,2%

6. VALOR TOTAL DA INDEMNIZACAO

A justa indemnizag&o a atribuir ao expropriado, calculada com referéncia a data da
presente avaliagdo, estimada de acordo com o disposto no artigo 262 do Codigo

das ExpropriacOes é de:

Valen Hntirio Calor da
ARES Tetal AREA Parcela Arealinugs Valpr M Tactor Valol lerrena /AR farcels
NISIGNACAO Ilormacan Expaoprtada Sehiante LLASSIFICACAO ndice PPotencrt Ah(L) Uintarie i)

Cristna Ferreira 815,00 AL . 114100

AE1 - Area predominantemente industrial de grande ou média dimensdo

(catorze mil, oitocentos e noventa e um euros e cinquenta e seis céntimos)
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COMPROMISSO DE HONRA

O Perito, Vitor Manuel dos Santos Reis, membro da Lista Permanente do Tribunal da
Relagdo de Lisboa, presta compromisso consciencioso de que executou a fungdo que |he
foi confiada com respeito pélos deveres que decorrem da Lei e da Constituigdo.

Lisboa, 12 de Margo.de 2018
%@t’

C\. Vitor Reis
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ANEXOS
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Processo n.2 AVV-018-700 — Parcela D~ CM BRAGA - Projecto de Expropriagao

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Braga
EXPROPRIADO: PARCELA D...

RELATORIO DE AVALIACAO

1. INTRODUGAO

1.1. Pretende-se com a presente avaliacdo determinar o valor real e corrente da parcela
de terreno identificada com o n2 D da planta parcelar, necessdria a execu¢ao da
obra de “Requalificacdo do arruamento do Parque Empresarial do Cavado (Parque

Industrial de Pitanchinhos/ Parque Industrial de Adadfe”.

1.2. A declaragio de utilidade pablica (DUP) ainda nio foi emitida.

2. LOCALIZACAO, IDENTIFICACAO E DESCRICAO SUMARIA

2.1. A parcela designada com letra D situa-se na freguesia de Adadfe e concelho de Braga,
e de acordo com a planta parcelar apresentada, tem a drea a expropriar de 612,00

m? + 55,00 m?, designadas de D1 e D2 respectivamente.
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o, R o
Parcela D2 E— A Ty R

Parcela D1

41°35'32.09"N / 8°24'55.09"0

Fig. 2 - Vista aérea do prédio e parcela D, in Google Earth.
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2.2. Trata-se de uma expropria¢do parcelar do prédio do 5r. José Sepulveda e Irm3 cuja
inscrigdo na Matriz tem o n2 de artigo 279, e a descrigdo na Conservatéria tem o n2

1967.

2.3. A informacdo da drea e limites da parcela a expropriar foram fornecidos pelo

Gabinete SIG Braga com planta datada de 06/03/2018, que se anexa.

2.4. A parcela a expropriar tem uma orografia quase plana e forma irregular,

confrontando a Norte com a Parcela C.

2.5. A parcela apresenta algumas drvores situadas no limite da propriedade,

apresentando-se na sua maioria com vegetagdo espontanea.
3. AREA ENVOLVENTE E ENQUADRAMENTO DO PDM

3.1. Aparcelainsere-se numa mancha verde que localizada no centro de um aglomerado
urbano com ocupagio mista de habitagdo unifamiliar e um aglomerado industrial.

A norte a Parcela C enquanto que a Sul, Este e a Oeste se encontra uma zona verde.

3.2. Esta parcela insere-se em zona classificada no PDM como AE1 - Urbanizdvel -

Industrial de Grande ou Média Dimensdo (parcela D2), e

3.3. zona classificada no PDM como EV2 - Urbanizavel - Espagos Verdes de

Enguadramento (parcela D1).

4. CRITERIO DE AVALIACAO

4.1. Ocritério de avaliagio adoptado, tal como estipula o Cédigo das Expropriagdes (Lei
n.2 168/99, de 18 de Setembro), tem em vista a fixagdo de uma indemnizagdo justa,

na base do valor real e corrente do bem expropriado, ou seja, o prego que um
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comprador medianamente prudente estaria disposto a pagar, sem que existissem
quaisquer factores ou conveniéncias especiais para o adquirir, tendo em atengao a
respectiva capacidade de uso e as circunstancias e condigSes de facto existentes a

data da declaragdo de utilidade publica.

4.2. O Perito verificou o0 enquadramento da parcela no meio onde esta inserida e a sua

classificagdo em termos de Plano Director Municipal (PDM).

4.3. Nos termos do n.2 1 do Art. 252 do Cddigo das Expropriagdes, para efeitos do
calculo da indemnizacdo por expropriagdo, o solo classifica-se em solo apto para

construgéo.
4.4, Considera o n.2 2 daquele artigo solo apto para a construgao:

4.4.1. O que dispde 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;

4.4.2. O que apenas dispde de parte das infra-estruturas referidas na alinea

anterior, mas se integra em nuicleo urbano existente;

4.4.3. O que estd destinado de acordo com instrumento de gestdo territorial, a

adquirir as caracteristicas descritas no ponto 4.4.1.;

4.4.4. 0 que, ndo estando abrangido pelo disposto nas alineas anteriores, possui
todavia, alvard de loteamento ou licenga de construcdo 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 Expropriagdes.

4.5. Considera ainda o n.2 3 do mesmo artigo o solo apto para outros fins 0 que nao se

encontra em qualquer das situagdes previstas no ponto anterior.
4.6. Para a parcela em causa tem-se a seguinte classificagdo:

4.6.1. Em 55 m?{parcela D2): AE1 - Urbanizdvel - Industrial de Grande ou Média

Dimensio, que nos termos do n.2 2 do artigo 672 do Regulamento do PDM,
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“Correspondem a dreas existentes ou previstas de dimensdo relevante,
destinadas & implantagdo de edificios industriais e de armazenagem”. Assim,
uma vez que o PDM permite a construcdo de edificacdes e dispondo a
parcela de acesso rodovidrio pavimentado, rede publica de saneamento
basico, iluminagdo publica, rede elétrica e de telefones, classifica-se esta
irea como apta para a construgdo, nos termos das alineas a} e c)don.2 2do

artigo 25.2 do Cdédigo das Expropriagdes.

4.6.2. Em 612,00 m? (parcela D1): EV2 - Urbanizdvel - Espagos Verdes de
Enquadramento, que nos termos da alinea b) do n.2 1 do artigo 71.2 do
Regulamento do PDM “Correspondem a espagos verdes que pela sua
configura¢o, topografia ou localizagdo, apresentam funcbes de
enquadramento, na grande maioria das vezes vidrio, mas também como
enquadramento urbanc”. Esta drea, ndo estando abrangida pelo disposto no
n.2 2 do artigo 25.2 do Cédigo das Expropriagdes, classifica-se, nos termos do

n.2 3 do mesmo artigo como apta para outros fins.
5. AVALIACAO DA PARCELA

5.1. Area de solo apto para construgio

5.1.1. Na érea de 55 m? (parcela D2) inserida em drea AE1l - Urbanizivel -

C Industrial de Grande ou Média Dimensdo.

Tendo em atengdo o referido anteriormente, as caracteristicas do terrenc e
da zona onde se localiza, bem como o Regulamento do PDM, a avaliagdo do
solo terd por base o valor provdvel da construgdo que nele é possivel
efectuar, num aproveitamento economicamente normal e com os seguintes

parametros urbanisticos:

- indice de ocupagdo: 1,4 m?*/m?, sendo que acima da cota de soleira sé é admitido o

- indice maximo de 1.10 m2/m2. Este indice justifica-se com o disposto no na alinea a)

do n.2 1 do artigo 702 do Regulamento do PDM.
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Custo da construgao: tendo como referencial o valor fixado administrativamente para
efeitos de aplicagdo dos regimes de habitagio a custos controlados ou de renda
condicionada, e que & data da DUP foi fixado pela Portaria n.2 353/2013, de 4 de
dezembro em 801,06 €/m2. Uma vez que este valor se refere a habitacio, entende-
se corrigir este valor para o uso de industria ou armazenagem, utilizando O
coeficiente de afecta¢do (Ca) do CIMI, de 0,6, resultando um valor por drea util de
480,64 €/m2. Considerando um relagio entre drea Gtil e drea bruta de 90%, adota-se

o valor de 432,57 €/m2 de érea bruta.

Uma vez que a parcela ndo possui acesso rodovidrio, foi considerado um acréscimo
de 40% nos custos de construgdo, necessdrios para realizar as infra-estruturas de

acesso que permitam a sua exploracdo urbana.

A percentagem a aplicar ao valor da construgdo para valorizacio do solo, de acordo

com os n.2s 6, 7 8 e 10 do artigo 26.2, resuita da consideragdo dos seguintes valores:

Valor
Estimativa de acordo com o art? 26 Maximo Utilizado

n? 6 - Valor Base (até 15% valor da construgio) 15% 8,0%
ne 7
a) Acesso Rodovidrio 1,50%
b) Passeios 0,50%
c) Abastecimento de Agua 1,00%
d) Saneamento 1,50%
e) Rede Electrica 1,00%
f) Aguas Pluviais 0,50%
g) Estagdo depuradora 2,00%
h) Rede Gés 1,00%
i) Rede Telefénica 1,00%

Factor Resultante 8,0%
n? § - Redugdo/Acrescimo de custo 40,0%
n? 10 - Factor Correctivo Risco -12,0%

Factor Terrenb 4,29%

5.2. Area de solo apto para outros fins

5.2.1. Na drea de 612,00 m? (parcela D1) inserida em drea EV2 - Urbanizavel -

Espacos Verdes de Enquadramento

Tendo em atengdo o referido anteriormente, as caracteristicas do terreno e
da zona onde se localiza, bem como o Regulamento do PDM, a avaliagio do

solo tera por base, e de acordo com o n2 2 do art® 732, “
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a. Ndo se admitem edificacGes, nem depdsito ou exposi¢cGo de materiais

nesta subcategoria de espaco;

b. Nos espagos verdes de enquadramento vidrio, deve prever-se a
arborizagéio de, no minimo, uma faixa de 10m contigua a via em causa, e 0
revestimento com vegetagdo da restante drea recorrendo a solugbes com

baixo custo de manutengdo;”.

Assim, toma-se para a drea com esta classificagdo o valor de mercado de terrenos risticos
no concelho, de média 2,5 €/m2, estimado a partir do conhecimento de imdveis de

C) caracteristicas similares a venda no mercado

- A percentagem a aplicar ac valor da construgdo para valorizagdo do solo, de acordo

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

Estimativa de acordo com o art? 26 Utilizado

|n2 6 - Valor Base (até 15% valor da construgdo)

[ne? 1
a) Acesso Rodoviario 1,50%
b) Passeios i 0,50% i
Ic) Abastecimento de Agua | 1,00% ]
d) Saneamento 1,50%
{9] saneame e == {
\e} Rede Electrica P | 1,00%| 1
f) Aguas Pluviais | 0,50% ]
g) Estacdo depuradora 2,00%
e e H 1
{' 9 | h) Rede Gas | 1,00% 1
? .) Rede Telefénica ~ 1,00%
Factor Resultante | 0,0% |
n° 8 - Reducdo/Acrescimo de custo | 0,0%
ne 10 - Factor Correctivo Risco -12,0% |
[ factor Terreno | 6,0% |

6. VALOR TOTAL DA INDEMNIZAGAO

A justa indemnizag3o a atribuir ao expropriado, calculada com referéncia & data da
presente avaliagio, estimada de acordo com o disposto no artigo 262 do Codigo

das Expropriacdes é de:
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Legenda

EV2 . Urbanizivel - Espacos Verdes de Enquadramentn
AE1 - Area predominantemente industrial de grande ou média dimensaa

(dois mil, quinhentos e trinta e quatro euros e noventa e cinco céntimos)
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COMPROMISSO DE HONRA

O Perito, Vitor Manuel dos Santos Reis, membro da Lista Permanente do Tribunal da
Relagio de Lisboa, presta compromisso consciencioso de que executou a fungdo que lhe
foi confiada com respeito pélos deveres que decorrem da Lei e da Constitui¢do.

Lisboa, 1&%,@ 2018
ol %

Vitor Reis
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ANEXOS
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Processo n.2 AVV-018-700 - Parcela F~ CM BRAGA - Projecto de Expropriagdo

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Braga

EXPROPRIADO: PARCELAF...

RELATORIO DE AVALIACAO

1. INTRODUCAO

1.1. Pretende-se com a presente avaliagdo determinar o valor real e corrente da parcela
de terreno identificada com o n? F da planta parcelar, necessaria a execugdo da obra
de “Requalificagdo do arruamento do Parque Empresarial do Cavado (Parque

Industrial de Pitanchinhos/ Pargue Industrial de Adadfe”.

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

2. LOCALIZACAO, IDENTIFICACAO E DESCRICAO SUMARIA

2.1. A parcela designada com letra F, situa-se na freguesia de Adadfe e concelho de Braga,
e de acordo com a planta parcelar apresentada, tem a drea total de 1500 m? e

existe a necessidade de expropriar 585,0 m?
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Parcela F

Fig. 1 — Planta Parcelar e a parcela F.

41°35'34,12"N / 8°24'57.66"0

Fig. 2 - Vista aérea do prédio e parcela F, in Google Earth.
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2.2. Trata-se de uma expropriaciio parcelar do prédio da Sra. Cldudia Raquel Carvalho
Machado e ao Sr. Bruno Miguel Carvalho Machado cuja inscrigdo na Matriz tem o

n2 de artigo 1462, e a descrigao na Conservatdria tem o n2 377.

2.3. A informaciio da drea e limites da parcela a expropriar foram fornecidos pelo

Gabinete SIG Braga com planta datada de 06/03/2018, que se anexa.
2.4. A parcela a expropriar tem uma orografia quase plana e forma irregular.

c 2.5. Dada a necessidade de demolir, parcialmente, a construgdo existente no terreno, e
ao facto de a parcela remanescente ficar com uma dimensao (particularmente em
largura) que ndo permitird a implanta¢do de nova construcdo, deve ponderar-se a
eventualidade de compra da totalidade do terreno. O terreno possui 1500,00 m2 e

estd integrado no Loteamento Industrial titulado pelo alvara n2 46/89.
3. AREA ENVOLVENTE E ENQUADRAMENTO DO PDM

3.1. A parcela insere-se num aglomerado urbano com ocupagdo industrial.

3.2. Esta parcela insere-se em zona classificada no PDM como - Urbanizado .

4. CRITERIO DE AVALIAGAO

4.1. O critério de avaliagdo adoptado, tal como estipula o Cédigo das Expropriagdes (Lei
n.2 168/99, de 18 de Setembro), tem em vista a fixagdo de uma indemnizacdo justa,
na base do valor real e corrente do bem expropriado, ou seja, o pre¢o que um

comprador medianamente prudente estaria disposto a pagar, sem que existissem
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quaisquer factores ou conveniéncias especiais para o adquirir, tendo em atengdo a
respectiva capacidade de uso e as circunstancias e condigSes de facto existentes a

data da declaragdo de utilidade publica.

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

classificagdo em termos de Plano Director Municipal (PDM).

4.3. Nos termos do n.2 1 do Art. 252 do Cédigo das Expropriagdes, para efeitos do
cdlculo da indemnizagdo por expropriacdo, o solo classifica-se em solo apto para

construgdo.
4.4. Considera on.2 2 daquele artigo solo apto para a construgdo:

4.4.1. O que dispde de acesso rodovidrio e de rede de abastecimento de agua,
de energia eléctrica e de saneamento, com caracteristicas adequadas para

servir as edificagdes nele existentes ou a construir;

4.4.2. O que apenas dispde de parte das infra-estruturas referidas na alinea

anterior, mas se integra em ntcleo urbano existente;

4.4.3, O que esta destinado de acordo com instrumento de gestdo territorial, a

adquirir as caracteristicas descritas no ponto 4.4.1,;

4.4.4. O que, ndo estando abrangido pelo disposto nas alineas anteriores, possui
todavia, alvard de loteamento ou licenca 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 Expropriagdes.

4.5. Consideraainda o n.2 3 do mesmo artigo o solo apto para outros fins o que nido se

encontra em qualguer das situacdes previstas no ponto anterior.
4.6. Para a parcela em causa tem-se a seguinte classificacdo:

4.6.1. Em 585,00 m2: Urbanizado, que nos termos da alinea a) do artigo 63.2 do
Regulamento do PDM “que corresponde @s dreas de terreno dotadas de infra

estruturas urbanas, que sdc servidas por equipamentos de utilizacdo
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colectiva equipamentos de utilizag@o colectiva e que estdo na sua maioria
consolidadas embora possam apresentar algumas dreas em vias de

consolidacdo”

Assim, uma vez que o PDM permite a constru¢do de edificacdes e dispondo a
parcela de acesso rodovidrio pavimentado, rede piblica de saneamento bésico,
iluminagdo publica, rede eléctrica e de telefones, classifica-se esta area como apta
para a construgao, nos termos das alineas a) e c¢) do n.2 2 do artigo 25.2 do Cédigo

das ExpropriagGes.

C Ainda de acordo com o Alvara de Loteamento, verifica-se que o Lote F, de onde

se pretende expropriar a parcela, possui uma drea de implantacio de 342,25 m2
5. AVALIACAO DA PARCELA

5.1. Area de solo apto para construgio

5.1.1. Na drea de 585,00 m2 inserida em drea Urbanizado e regulado pelo Alvara

de Loteamento n? 46/89.

Tendo em atengdo o referido anteriormente, as caracteristicas do terreno e
da zona onde se localiza, bem como o previsto no Alvara de Loteamento, a
avaliagcdo do solo terd por base o valor provével da construgiio que nele é
c possivel efectuar, num aproveitamento economicamente normal e com os

seguintes parametros urbanisticos:
- Area de Construgdo prevista no Lote F: 342,25 m2

- Custo da construgdo: tendo como referencial o vaior fixado administrativamente para
efeitos de aplicagdo dos regimes de habita¢do a custos controlados ou de renda
condicionada, e que a data da DUP foi fixado pela Portaria n.2 353/2013, de 4 de
dezembro em 801,06 €/m2. Uma vez que este valor se refere a habitacio, entende-
se corrigir este valor para o uso de industria ou armazenagem, utilizando O
coeficiente de afectagdo (Ca) do CIMI, de 0,6, resultando um valor por drea util de
480,64 €/m2. Considerando um relagdo entre drea (til e drea bruta de 90%, adota-se

o valor de 432,57 €/m2 de area bruta. Atendendo ao estado actual da construgio,
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inacabada e em mau estado de conservagdo, o valor da construgdo existente foi

depreciado em 80%.

- A percentagem a aplicar ao valor da construgdo para valorizagdo do solo, de acordo

com os n.%s 6, 7 8 e 10 do artigo 26.2, resulta da consideragdo dos seguintes valores:

A = . (] 0 0 d » cl O ao
ne 6 - Valor Base (até 15% valor da construgéo) 15% 8,0%
n2?7
a) Acesso Rodoviario 1,50% 1,0%
h) Passeios 0,50%
¢} Abastecimento de Agua 1,00% 1,0%
d} Saneamento 1,50% 1,0%
e} Rede Electrica 1,00% 1,0%
f) Aguas Piuviais 0,50% 0,0%
g) Estacdo depuradora 2,00% 0,0%
h) Rede Gas | 1,00% 0,0%
i) Rede Telefénica | 1,00% 1,0%

Factor Resultante 13,0%
n? 8 - Redugdo/Acrescimo de custo 20,0%
n?2 10 - Factor Correctivo Risco -12,0%
] Factor Terreno 9,2%

6. VALOR TOTAL DA INDEMNIZACAO

A justa indemnizagio a atribuir ao expropriado, calculada com referéncia adatada

presente avaliagio, estimada de acordo com o disposto no artigo 262 do Cadigo

das Expropriagbes é de:

{vinte e cinco mil, quatrocentos e quarenta e Cinco euros e nove céntimos}

Caso se considere a expropriagdo total:

Areade Valor das Total
Pavtes Construcan Puartes Exproprisgic

Sobrantes a dalarte Sobrantes
Lxpropriar Sohrante [€)

915,00 67,25 2662,36€ | 2810745€

(vinte e oito mil, cento e sete euros e quarenta e cinco céntimos)
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COMPROMISSO DE HONRA

O Perito, Vitor Manuel dos Santos Reis, membro da Lista Permanente do Tribunal da
Relagdo de Lisboa, presta compromisso consciencioso de que executou a fungdo que lhe
foi confiada com respeito pélos deveres que decorrem da Lei e da Constituiggo.

Lisboa, 12 de Margo de 2018

C"} Vitor Reis
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ANEXOS
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