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10. ECOPARQUE DAS SETE FONTES - PONTO DE SITUACKO E
ESTRATEGIA EXECUTORIA:

Do Sr. Vereador do Planeamento, do Patriménio e da
Regeneragao Urbana submetendo informacgdo relativa ao ponto de
situagdo e proposta de estratégia executéria do Ecoparque das Sete

Fontes, informagdo essa que se anexa.

Gabinete de Apoio aos Orgdos Autérquicos
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BRAGA

Pelouros da Regeneragio Urbana, Patriménio,

Ligacdio & Universidade, Planeamenta, Ordenamento e Urbanismo

ASSUNTO: Ecoparque das Sete Fontes - Ponto de situa¢do e estratégia executdria

O ancestral sistema de abastecimento de dguas a cidade de Braga, com obra hidraulica do século
XVIll, designado popularmente como “Sete Fontes”, constitui um sistema de captagio,
condugdo e abastecimento de dgua a cidade, beneficiado e monumentalizado em meados do
século XVIIl, no episcopado de D. José de Braganca entdo Arcebispo de Braga (1741/1756),
sendo classificado como Monumento Nacional em 2011. O Complexo Monumental das Sete
Fontes tem hoje um inequivoco e incontestével valor patrimonial, cultural e ambiental e tem
sido alvo de inimeras diligéncias por parte do executivo com vista & sua recuperagdo,

promogéo e valorizagdo.

No planc da valorizagio e preservagdo patrimonial, hoje, podemos afirmar que as Sete Fontes
estio protegidas. Fazendo uma breve sintese dos procedimentos mais importantes
relativamente & salvaguarda deste monumento destacamos: a suspensio do PDM em 138 de
fevereiro de 2014 e o estabelecimento de medidas cautelares preventivas; a anulagio do
espago canal previsto para o lanco da EN103 — Variante de Gualtar, entre o N6 do Hospital e o
N& Norte {Né do Fojo), que colocava em risco a integridade do monumento; a intervencgio de
restauro, que mereceu uma Mencgo Honrosa no dmbito do Prémio IHRU 2015; ao que acresce
a conclusio dos Estudos Arqueolégicos, em fevereiro de 2015, e, em Marco de 2016, a
conclusdo dos Estudos Hidrogeolégicos para a drea das Sete Fontes; o arranjo e musealizacdo
da Mina do Dr. Amorim, realizada em conjunto com o Hospital de Braga, e a classificagdo da

4rea no dmbito do Plano Director Municipal como espago verde delimitado por UOPG.
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Relativamente ac processo de execucdo do Ecoparque, a Camara Municipal de Braga tem em
curso um programa para as Sete Fontes, capaz de afirmar a sua salvaguarda, viabilizar o seu
usufruto pela populagfio, e assegurar o enquadramento urbanistico e potenciar o seu valor
patrimonial e paisagistico. A equipa técnica selecionada para o efeito esté a ser coordenada pelo
Professor Doutor Jorge Carvalho, um conceituado urbanista e especialista na execugdo de planos
urbanos e em perequagdo. Este é um passo determinante para a Execu¢do do Parque
EcoMonumental das Sete Fontes. Pretendemos que seja um processo transparente e aberto a
todos os intervenientes, designadamente, com todos aqueles que participaram ativamente por
este objectivo. Neste sentido, foi aberta a participagdo no dia 3 de julho, durante a manhd, aos
membros do executivo da Cimara Municipal; aos Lideres de Bancada na Assembleia Municipal;
3 Junta de Freguesia de S.Victor, junta de Freguesia de Gualtar e Junta de Freguesia de Adadlfe;
as AssociacBes de Defesa do Patrimonio (ASPA; JovemCoop e Peticiondrios das Sete Fontes),
bem como a um conjunto de agentes associados ao processo de classificacdo das Sete Fontes
como Monumento Nacional — o Ponto de Situacdo e a Estratégia Executéria para o Complexo
EcoMonumental das Sete Fontes. Da parte da tarde, a Cimara Municipal reuniu como alguns

proprietérios necessarios, nesta primeira fase, a execugdo faseada do Ecoparque.

O Estudo Preliminar de Enquadramento Urbanistico do Ecoparque procura tirar maximo partido
da dimensdo patrimonial existente e do seu excecional enquadramento paisagistico
(afirmando a presenga de uma vasta area florestal que, como tal, se devera manter e valorizar
como elemento paisagistico que penetra na Cidade); qualificar a relagdo do Ecoparque com a
ocupacio envolvente (Gualtar, Hospital, Universidade, Bairro da Alegria, Quinta da Armada,
Verdosas, Sete Fontes, Areal de Baixo e Areal de Cima), estabelecendo uma rede vidria e polos
vivenciais, que se pretendem afirmar como “portas” de entrada, capazes de valorizar o Parque

e estimular a sua vivéncia, utilizacdo e seguranga.

Foram ainda propostas duas hipéteses, complementares e/ou alternativas, por parte da equipa
técnica, conducente 3 negociagdo com os proprietdrios visando a aquisi¢do pelo Municipio de
parcelas que irdo integrar o Parque, a saber: a compra imediata pelo valor de 10€/m2; ou,
estabelecimento de acordos relativos a futuras operacdes urbanisticas, a desenvolver em
parceria, com cedéncia dessas parcelas. O processo avangard com uma alteragio do PDM,
mantendo o programa para o Ecoparque das Sete Fontes, aprofundando e qualificando a sua

relagio com a envolvente e perspetivando acordos institucionais, e elaboragdo de processos



urbanisticos e fundidrios, capazes de agilizar e assegurar com sustentabilidade a sua efetiva

execugdo.

A consideragdo superior o envio a reunido do executivo do ponto de situagdio e proposta de

estratégia executdria,

Braga, 3 de julho de 2018

O Vereador do Planeamento, do Patriménio e da Regeneracio Urbana

/?"‘/Z"“ it

(Miguel Sopas de Melo Bandeira)




Jorge Afonso Carvalho - Urbanistas Lda
Contribuinte 510 278 531
Rua Tenenie Campos Rego, n.° 18 - 300¢ 399 Coimbra
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O presente documento pretende apresentar de forma sumdria um ponto de situagéio relativo ao
processo em curso,



A. Ponto de situacio

1.  Salvaguarda das Sete Fontes

O sistema de abastecimento de dguas 4 cidade de Braga do século XVIII, designado
popularmente como “Sete Fontes”, constitui um sisterna de captagiio e abastecimento de 4gua a
cidade, beneficiado e monumentalizado em meados do século XVIII, no consulado de D. José
de Braganca entdio Arcebispo de Braga (1741/1756).

Este conjunto classificado como Monumento Nacional em 201 1, tem hoje um inequfvoco e
incontestavel valor patrimonial e tem sido alvo de inimeras diligéncias com vista 2 sua
recuperagio, promogéo e valorizagdo. Fazendo uma breve sintese dos procedimentos mais
importantes relativamente & salvaguarda deste monumento destaca-se:

. A classificagio como Monumento Nacional em 201 1;

. Todo o movimento associativo, institucional e individual que se uniu para a preservacio
das Sete Fontes;

. A suspensio do PDM em 18 de fevereiro de 2014 e o estabelecimento de medidas
preventivas;

. A anulagfio do espago canal para o lanco da EN103 — Variante de Gualtar, entre o N6 do
Hospital € 0 N6 Norte (N6 do Fojo), publicado em Didrio da Repiiblica, 2.° série — n.° 44
de 3 de margo de 2016 - Declaragdo n.® 16/2016 de 3 de margo, que colocava em risco
todo o0 monumento;

. A intervengio de restauro que mereceu uma Mengio Honrosa no 4mbito do Prémio THRU
2015; ao que acresce a conclusio dos Estudos Arqueoldgicos em fevereiro de 2015 e em
margo de 2016 a concluséo dos Estudos HidrogeolGgicos para a drea das Sete Fontes.

. Arranjo e musealizagio da Mina do Dr. Amorim, realizada em conjunto com o Hospital
de Braga (obras em curso);

. A exclusdo da zona de construglio prevista no anterior PDM para a 4rea das Sete Fontes e
a delimitagdo da 4rea como Unidade Operativa de Planeamento e Gestio visando uma
intervencio integrada para toda a drea,

. A conclusio dos estudos Hidrogeolégicos ¢ ArqueolGgicos para as Sete Fontes;

. A realizagdo de um conjunto muito significativo de visitas promovidas pelo municipio,
pelos movimentos associativos, pela Junta de Freguesia e pelos cidaddos em particular
acentuando e afirmando a importincia desta drea para a populagio bracarense.

2. Execucio do Ecoparque

A complexidade associada ao processo de execugio do Ecoparque exigiu reunir uma equipa
multidisciplinar capaz de articular: desenho urbano e paisagismo; direito do urbanismo,
perequacio e negociacfio fundidria; execugio urbanistica.

Para o efeito, foi contratada a equipa do Professor Doutor Jorge Carvalho (que coordena o
processo, em particular, nas dreas do urbanismo e na negociagdo com os proprietdrios) € a
equipa da Professora Doutora Teresa Andresen (que assegura a coordenagfio do projeto do

Ecoparque).
Objetivamente pretende-se:

. Manter e operacionalizar, nas suas linhas gerais, o programa estabelecido no PDM;



. Enguadrar urbanisticamente o projeto do Ecoparque das Sete Fontes, assegurando-lhe
envolvimento adequado nos dominios da mobilidade/acessibilidade, marginagdo
edificatéria e dindmicas vivenciais;

. Estabelecer, ainda em linhas gerais mas com algum pormenor, o desenho urbano das
ireas edificdveis;

. Repensar e perspetivar as orientacbes perequativas e executdrias, assegurando a
viabilidade econémica das operagdes a desenvolver;

. Conceber/elaborar enquadramento institucional adequado ao desenvolvimento do
programa — PMOT com zonamento, regulamento, programa de execugéo, modelo
perequativo e plano de financiamento.

No momento, a equipa contratada:
. Elaborou Estudo Preliminar de Enquadramento Urbanistico do Ecoparque;
. Propde:

- Caminho metodoldgico a seguir para viabilizar a execugio do Ecoparque;
= Propostas (duas, complementares ou alternativas) para iniciar desde j4 a aquisi¢do
de terrenos pelo municipio.

Esse Estudo Preliminar e as referidas propostas constituem o essencial deste documento.



B. Estratégia executdria

1.

a)

b)

2.

21

Objetivos

Séo objetivos municipais:

A consolidagdo do Parque nas Sete Fontes, visando:

A salvaguarda e a valorizagio do patriménio entretanto classificado como
monumento nacional, “o sistema de abastecimento de d4gua da cidade de Braga”
{Decreto 16/2011, de 25 de Maio);

O seu usufruto pela populagio, num quadro de grande respeito pelas pré-
existéncias (nomeadamente a atual ocupago florestal) e o reforgo da sua fungiio
ecolégica/ambiental.

A criagfio de uma frente edificada marginal ao Parque, visando:

Um enquadramento urbano/edificatério de qualidade, incentivador da vivéncia do
Parque, aumentando a seguranga dos seus utilizadores e organizando
atravessamentos;

A procura de um quadro perequativoe justo e exequivel, associado & mais valia
originada pela edificabilidade e capaz de contribuir de forma equilibrada para a
concretizagio do Parque.

PDM em vigor (UOPG 9)

Descriciio

O PDM em vigor, publicado em DR a 14/10/2015, enquadra a drea do Parque das Sete Fontes
na UOPG 9, estabelecendo para esta UOPG as seguintes regras (artigo 110°, Ponto 1.9):

“As dreas de expansio destinam-se preferencialmente a espagos verdes, equipamentos e
habitacgio nas dreas de colmatagio urbana”;

“Os pardmetros urbanisticos a adotar para esta drea sfio os constantes da Planta de
Ordenamento - Classificagio e Qualificagdo do Solo articulados com o regime previsto
no presente regulamento para as respetivas categorias”;

A sua execucio “deve adotar o sistema de cooperacéio ou imposi¢do”.

O regulamento do PDM acrescenta que:

Os sistemas de execugdo por cooperacdo ou imposi¢io se aplicam a “4reas de intervengao
prioritdria, que detdm um carécter estruturante no territério” [artigo 101°, a)] — como se
define no programa de execugio do PDMB relativamente 3 UOPG 9;

A execugio é concretizada através de unidade de execugdo ou plano de pormenor (artigo
100°, n° 3);

Se aplica aos planos de pormenor e as unidades de execugao “os mecanismos de
perequagdo expressos no RIIGT, subsecgéo II da secgdo II” {artigo 102°).

Esta dltimas disposigdes de facto nada acrescentam A normativa genérica estabelecida no RJIGT
(DL 80/2015). De referir que a citada “subsecgdo II da secgdo II” ndo existe no RIJGT,
depreendendo-se que se pretende referir a secgdo IT do capitulo VI, relativa a “redistribui¢ao de
beneficios e encargos” (artigos 176° a 183°), de cujas disposigdes importa realgar a aplicagao
dos parametros “edificabilidade média” e “drea de cedéncia média”.



Considerando a classifica¢io e qualificagio do solo estabelecida na Planta de Ordenamento (ver
Figura 1), elaborou-se 0 Quadro 1 que sumariza a edificabilidade admissivel para a 4rea

integrada na UOPG 9.

i a : p P . ) LT
Figura 1 — Extrato da Planta de Ordenamento do PDM na drea da UOPG 9.

Qualificacfio do selo Area (ha) indice (*) Ac (ha)
AE]! - Urbanizado - Industrial de Grande ou Média Dimenséo 7.84 0.500 3.92
AE2 - Urbanizado - Comercial de Grande Dimensdo 0.43 0.500 0.21
BD1 - Urbanizado - Espago Urbano de Baixa Densidade 5.78 0.400 2.31
EIl - Equipamentos 5.20 0.200 1.04
ER3 - Urbanizado - Espago Residencial 2.06 0.925 1.90
ER4 - Urbanizado - Espaco Residencial 8.50 0.675 573
ER4 - Urbanizdvel - Espago Residencial 854 0.675 5.76
ERS - Urbanizado - Espago Residencial 2278 0.500 11.39
ERS - Urbanizdvel - Espago Residencial 9.15 0.500 4.58
{somatério) 70.27 0.524 36.85

EV1 - Urbanizédvel - Espagos Verdes de Utilizag@io Coletiva 25.56 0.000 0.00
EV2 - Urbanizado - Espagos Verdes de Enquadramento 2.16 0.000 0.00
EV2 - Urbanizdvel - Espagos Verdes de Enquadramento 293 0.000 0.00
FPP - Espagos Florestais de Produgiio 542 0.000 0.00
FPT - Espagos Florestais de Protegio 13.69 0.000 0.00
Infraestruturas Vidrias 13.97 0.000 0.00
M - Espago de Uso Miiltiplo Agricola e Florestal 14.49 0.000 .00
UI1 - Urbanizado - Equipamentos 17.91 0.000 0.00
UII - Urbanizdvel - Equipamentos 10.76 0.000 0.00
UI2 - Urbanizado - Infraestruturas 0.31 0.000 0.00
UQPG (somatdrio) 177.48 0.208 36.85

*) O Indice considerado foi a média entre o indice de utilizagho e o indice “acima da cota de soleira”

Quadro 1 — Qualificagdo do solo e edificabilidade na 4drea da UOPG 9.



Cruzando os mimeros presentes no quadro com as prescrigdes perequativas conclui-se que o
PDM estabelece para esta UOPG:

2.2

Uma edificabilidade média de 0,2 m? de drea de construgéo (Ac) / m? de terreno;

Uma cedéncia para infraestrutura geral (necessdria para viabilizar o parque;
correspondente ao somatério dos espagos verdes e florestais, das infraestruturas e
equipamentos, e dos espagos de uso miltiplo existentes) da ordem dos 3 m? / m* de Ac.

Exequibilidade (anélise critica)

Sendo objetivo do Municipio avangar com a operagdo urbanistica UOPG 9 — e especialmente
com a concretizacio do Parque — levou-se a cabo uma reflexdo sobre os caminhos a prosseguir
para alcancar esse objetivo, tendo-se concluido que as orientagSes operativas estabelecidas no
PDM criam algumas dificuldades ao éxito da operagdo, nomeadamente por:

3.

Nio diferenciarem a edificabilidade média da 4drea urbanizivel da edificabilidade média
da zona verde, quando esta, de facto, face & sua situagfio vinculacional (patriménio, linhas
de dgua, presenca arbdrea), ndo apresenta vocagio edificatoria;

Estabelecerem, em consequéncia, uma edificabilidade de 0,2 m*Ac / m? para a zona
verde, de que resulta um valor elevado para a sua aquisi¢io em processo de expropriagio;

Estabelecerem, também em consequéncia, uma edificabilidade de 0,2 m?Ac / m? para a
drea urbanizivel, o que se afigura insuficientemente apelativo para a concretizagio de
operacdes urbanisticas que terfio que assegurar obras de urbanizagio de custo relevante;

Preverem uma sé unidade de execugéo para uma drea muito vasta e fragmentada, o que
ndp é recomenddvel, seja numa perspetiva operativa, seja na perspetiva do escoamento
dos lotes a constituir no mercado imobilidrio.

Caminho metodolégico para viabilizar execucdo do Ecoparque

Prop&e-se a adog¢io de caminho metodolégico expresso no diagrama seguinte, que seré
posteriormente detalhado e explicitado.

N Alteracio de PDM
¢ elaboracao de PU

Estudo Urbanfstico Preliminar Elaboraq:‘z b ) — Construgiic do Ecoparque
oparque
. Operacdes urbanisticas com
> Envolvi 3 nt(.n dos — recurso a virias Unidades de [—
proprietirios -
Execucio

Figura 2 — Caminho metodolégico para execugiio do Ecoparque



O Estudo Urbanfstico Preliminar est4 elaborado e serd em seguida apresentado.

Também relativamente ao envolvimento dos proprietirios se apresenta uma proposta concreta
para iniciar a disponibilizagio do terreno para a execugio do Ecoparque.

Importa entéio explicar globaimente esta proposta de caminho metodolégico.

Iniciou-se o trabalho com a elaboragio de um Estudo Urbanistico Preliminar para se poder
estar seguro, com suficiente detalhe, de todos os passos subsequentes.

Perspetiva-se agora por onde e para onde ir. Trata-se no imediato de dar um passo atrds e iniciar
a negociagio com os propriet4rios, 20 mesmo tempo que se procedem 20s necessarios ajustes
institucionais.

Tais ajustes institucionais traduzir-se-o na elaboragio de um Plano de Urbanizagfio para as
Sete Fontes, associado 2 alteragdo do PDM para essa drea. Tal serd iniciado no curto prazo,
assim que se obtiver a homologagio da base cartografica exigida por Lei (j4 foi atualizada,
esperando-se agora a homologagio).

Esta altera¢iio do PDM permitir4 ultrapassar as questdes de exequibilidade presentes no atual
PDM (referidas no Ponto 2.2).

Tendo j4 desenvolvido Estudo Urbanistico Preliminar de significativo pormenor, a proposta do
PU ter4 uma base muito sélida para a sua elaboragio e, o que € muito importante, para a sua
concretizacio.

A CMB tinha perspetivado a elaboragio de um Plano de Pormenor de Salvaguarda para as Sete
Fontes; nesta proposta vai-se mais além, uma vez que face a sua classificagdo e ac PDM em
vigor a salvaguarda estd assegurada. Assim, parte-se ja para a elaboragio de Projeto do
Ecoparque, um projeto de salvaguarda e de usufruto.

Um passo fundamental do caminho proposto passa pelo envolvimento dos proprietarios.

Propde-se que se iniciem desde j4 negociagbes com alguns deles, proprietérios de parcelas
muito necessarias para a execucio do Ecoparque.

Seguir-se-io contactos com os demais proprietdrios.

Todo este caminho, por se alicer¢ar em Estudo Urbanistico Preliminar de algum pormenor,
ocorre num quadro de grande seguranga técnico-fundiéria.

As duas demais tarefas, referidas no diagrama da Figura 2, correspondem ja a uma fase de

concretizacdo:

. A construgio do Ecoparque, necessariamente a cargo da CMB, mas exigindo prévia
disponibiliza¢fio do solo (por aquisigdo/expropriagéo ou contrato);

. Operagdes urbanfsticas através de diversas Unidades de Execugdo, pressupondo parcerias
entre proprietdrios que se responsabilizem pelos correspondentes encargos urbanisticos.

De referir que a delimitacfo de cada Unidade de Execugio serd a suficiente para que cada
operagiio se possa concretizar de forma auténoma, mas assegurando uma transformagfio
ordenada e harmoniosa do territdrio.



4, Estudo Urbanistico Preliminar

Apresenta-se em seguida um Desenho (ver Planta 1) que configura o primeiro resultado do
Estudo Urbanistico Preliminar e que traduz o que podemos denominar de “zonamento
preliminar”. Importa destacar que a solucio urbanistica encontrada pretende:

. Tirar mdximo partido da dimensdo patrimonial existente (valorizando a sua envolvente e
promovendo a sua musealiza¢io) e do excecional enquadramento paisagistico (sobretudo
de alguns morros e pontos de vista localizados na zona Norte da drea de intervengio);

. Reforgar a relag@o do Ecoparque com dois dos equipamentos mais importantes da cidade
de Braga: o Hospital e a Universidade (que carecem de maior articulagfio com a
envolvente e que surgem como pecas centrais para a animagio e vivéncia do préprio
parque);

. Atenuar o efeito negativo da atual rede vidria, que para além de topograficamente
“violenta” gera um ambiente muito pouco urbano, face ao desenho e s ocorréncias
funcionais que suporta;

. Qualificar a ocupacio existente, afirmando centralidades (na Planta, a amarelo) capazes
de contrariar a atual fragmentagfo e desarticulagéio funcional e edificatdria.
Objetivamente, tratam-se de polos vivenciais que se pretendem afirmar como portas de
entrada distintas no Ecoparque. Funcionalmente, procura-se que cada uma destas
centralidades se afirme pelo potencial e necessidades da sua envolvente imediata.

Em particular 0 Desenho estabelece:

. Os limites entre o que se considera deverem vir a ser a drea verde e a drea edificdvel. Tais
limites assentam jd em andlise e desenho de bastante precisio; mas nio podem ainda ser
considerados definitivos, porque tal s6 pode ocorrer num dmbito de revisdo do PDM e
apos parecer e concertagio com algumas entidades;

. A estrutura vidria e circulatéria da 4rea edificdvel e a localizagfio dos polos vivenciais que
integrariio: alargamento de espago piblico, equipamentos, fungdes tercidrias e de
restauragfio. Como referido, pretende-se que tais polos constituam locais de encontro dos
residentes e, também, futuras entradas no Parque. Serdo elementos de referéncia para o
projeto de Parque que se ird iniciar, a considerar na concegao da sua organizagio interna e
dos seus atravessamentos pedonais.

A mancha indiferenciada de verde traduz um objetivo municipal, a de que o Parque das Sete
Fontes corresponda e consagre a situagdo atual, ou seja, a de uma 4rea de vasta ocupagio
florestal que como tal se deverd manter, penetrando na Cidade.

Tal designio aponta para que, aquando a revisdo do PDM, a drea do Parque deva vir a ser
classificada dominantemente como “solo nistico” com a qualifica¢@o de “espago cultural” (ver
DR 15/2015 de 19 de agosto, artigo 23).
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Estudo urbanistico preliminar (zonamento preliminar)



5. Envolvimento dos proprietarios

5.1 Visdo preliminar

Face 4 dimensfo do Parque e a uma edificabilidade marginal notoriamente insuficiente para
poder suportar os custos necessérios 4 sua qualificagfo, afigura-se inequivoco que estes terfio
que ser suportados pelo Municipio.

Para tal, para a concretiza¢do do Parque, o primeiro passo terd que ser o da disponibilizagio de
toda a 4drea que se pretenda que venha a ser de usufruto piblico, o que pode ser alcangado de
vdrias formas, nomeadamente:

. Cedéncia de terrenc dos promotores a0 Municipio no &mbito de operagdes urbanisticas, a
concretizar no dmbito de unidades de execugao;

. Aquisi¢io do terreno pelo Municipio, de forma negocial ou por expropriagéo;

. Concessfio, sem mudanca de propriedade, solucio que se perspetiva para os terrenos do
Estado/ Hospital.

Para a aquisi¢do de terrenos pelo Municipio aos particulares perspetivam-se dois caminhos,
alternativos ou complementares:

. Inici4-la desde j4, sendo que as aquisi¢Ges tém que ser referenciadas ao PDM em vigor (o
que, como atrds se referiu, conduz a valores elevados de prédios com edificabilidade de
facto nula);

. Remeté-la para momento posterior 4 revisido do PDM, o que conduzird a valores mais
baixos (especialmente porgue a opgéo passa por — € o uso pretendido aponta nesse sentido
— integrar estas 4reas em “solo ristico” com a qualificagio de “espago cultural”).

Apesar do segundo caminho se afigurar financeiramente mais vantajoso para 0 Municipio,
sugere-se que para alguns prédios se inicie desde j4 a aquisi¢io, sugestio que assenta em duas
razoes:

. Maior rapidez, o Municipic peder concretizar mais rapidamente o projeto Parque das Sete
Fontes;

. Os proprietdrios dos prédios em questio terem visto muito reduzidas, com o PDM que
entrou em vigor em 14 de outubro de 2015, as expectativas imobilidrias suscitadas pelo
PDM anterior.

5.2 Proposta de aquisiciio de terrenos no imediato

Apresenta-se entdo (ver Planta 2), uma identificagio de parcelas que se propde que comecem
desde j4 a ser adguiridas. A sua delimitacéo assenta nos seguintes critérios, cumulativos:

. Estarem classificados no PDM atual como espagos verdes;

. Deverem, inequivocamente, manter-se com a fungic de parque (florestal) em qualquer
revisio do PDM (e assim se consideram no estudo urbanistico que nos conduziu ao
“zonamento preliminar” atris referido).



Parcelas em zona verde a adquirir em curto prazo

Planta 2
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Resultam 9 parcelas a adquirir que — tanto quanto se sabe — pertencem a 8 proprietdrios.
Identificam-se na Planta 2, sendo de referir que:

. As parcelas A, B, C e C’, e D ndo integram a totalidade dos respetivos prédios, por a
parcela restante poder vir a integrar edificagao;

’ As parcelas E, F, G e H correspondem & totalidade de prédios;
. A drea total destas parcelas é de 12,4 ha.

A decisio de aquisi¢do destas parcelas, a ocorrer agora, terd obviamente que ter em conta o
valor a pagar, necessariamente referenciado ao PDM em vigor e ao Cédigo de Expropriages.

J4 atrés se referiu que o PDM em vigor estabelece para a totalidade da UOPG 9 uma
edificabilidade média de 0,2 m? de 4rea de construgdo (Ac) / m? de terreno.

O Cédigo de Expropriagtes (Lei 168/99, atualizada pela Lei 56/2008) estabelece no seu artigo
26° o valor do solo urbano ndo infraestruturado como correspondendo a um “méximo de 15%
do custo da construgdo™ nele erigivel.

Numa avaliagiio expedita conclui-se qua a “justa indemnizag#io™ por eventual expropriagdo de
qualquer terreno integrante da UOPG 9 rondaria:

10% * (0,2 m2 de Ac / m2 x 500 € / m2 de Ac) = 10 €/m2

O valor a pagar por estas aquisi¢des estima-se, entdo, em 1 240 000 €.

P3e-se entdo & consideragio da CMB a seguinte proposta:

) A aquisi¢io das 9 parcelas identificada na Planta 2, oferecendo a cada um dos
proprietérios o valor de 10 €/m2;

. Que a oferta deste valor a cada um dos proprietirios anteceda o inicio do processo de
expropriagiio, a ocorrer oportunamente.

5.3 Alternativa as aquisicdes de terrenos pelo municipio

Propde-se ainda que, nas negociagdes que ocorrerdo no processo de aquisigéo atrds proposto, se
coloque aos proprietdrios um caminhe de aquisi¢do alternativo, traduzido em contrato com o
seguinte conteido:

. A CMB comprometer-se a alterar o PDM em vigor, fixando uma edificabilidade média de
0,4 m?Ac/ m’ para as dreas edificdveis e de 0,2 m?Ac/ m’ para as 4reas destas parcelas a
integrar no Ecoparque.

Note-se que:

- Esta edificabilidade se traduziria numa valorizagio do solo relativamente ao PDM
em vigor.

= Com o estudo urbanistico em curso verificou-se que esta edificabilidade assegura a
pretendida qualidade urbana, é vidvel, salvo algum obsticulo que possa surgir no
processo de aprovagio.

. Os proprietirios que aceitem este caminho alternativo comprometerem-s¢ a:

Integrar, apGs a revisdo do PDM, parceria para a concretiza¢do de operagéo
urbanistica, com a edificabilidade referida, no quadro de unidade de execucio a
delimitar pela CMB;



- Disponibilizar desde j4 a rea destinada a zona verde, para que a CMB possa
avangar com a construgio do parque, sendo que cedéncia efetiva dessa drea
aconteceria no quadro do reparcelamento decorrente da operagéo urbanistica.

(Note-se que o estudo urbanistico em curso ¢ a futura revisio do PDM irdo
assegurar a delimitag@o de unidades de execugéo por forma a agilizar a execucio
integral de cada operagiio urbanistica e a sua viabilidade econémica, garantindo a
todos os propriet4rios envolvidos a edificabilidade a que tenham direito).

Tais contratos poderiam trazer vantagem a ambas as partes:

Aos proprietdrios, que manteriam uma edificabilidade significativa, num contexto
valorizado pela presenca do Parque cuja qualificagdo seria encargo da CMB.

A CMB, porque evitaria o dispéndio financeiro com a aquisigao imediata das referidas
parcelas (embora tal aquisi¢do viesse a ser ressarcida, mais tarde, num quadro de
perequagio global).
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