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‘09 Terras de Bouro
PLANO DE PORMENOR

DO PARQUE URBANO DA VILA DO GERES

TERMOS DE REFERENCIA

Agosto de 2026

ANEXO )i - Aprovagio da minuta do Contrato para Planeamento em reunido do Executivo
de 18-04-2023 ¢ na A.M. de 24-04-2023



I
ll- "F::;:de Bouro

MINUTA DE CONTRATO DE PLANEAMENTO

DO PLANO DE PORMENOR DO PARQUE URBANO DA VILA DO GERES

Entre: s

MUNICIPIO DE TERRAS DE BOURO, pessoa coletiva n.2 506 907 619, com sede na Praga do )
Municfpio, 4840-100 em Terras de Bouro, neste ato representado por Manuel JoSo Sampaio

Tibo, titular do cartdo do cidaddo n.2 [..], contribuinte fiscal n.2 [...], na qualidade de Presidente

da Cdmara Municipal de Terras de Bouro, proprietdrio do prédio site na Rua Miguel Torga,

freguesia de Vilar da Veiga, descrite na Conservatéria do Registo Predial de Terras de Bouro, scb

a descri¢do n.2 1278, e inscrito na matriz predial urbana, da freguesia de Vilar da Veiga, sob o

artigo n.2 1981, com uma 4rea de 2.626 m2, adiante designado por MUNICIPIO ou PRIMEIRC
OUTORGANTE;

JOSE MATEUS BRAS, residente [...], Contribuinte Fiscal n.2 ..., com o Cartdo de Cidaddo n.2 ..,
viélido até [... ], proprietdrlo da parcela ou lote n.2 1, prédio sito na Rua Miguel Torga, freguesia
de Vilar da Veiga, descrito na Conservatdria do Registe Predial de Terras de Bourg, sob a
descri¢io n.2 722, e inscrito na matriz predial urbana, da freguesia de Vilar da Veiga, sob o artigo
n.2 1267, com uma drea de 1.007 m2;

CLYES, INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS, SA, sociedade comercial com sede na Av. da Estag8o,
4935-238 Darque, Viana do Castelo, pessoa coletiva n.2 506 957 588, matriculada na
Conservatdria do Registo Comercial de [..], com o capital social de 4.500.000,00 euros,
representada por [...] na qualldade de Presidente do Conselho de Administragio, proprietaria
das parcelas ou lotes n.2 2, 3 e 4, a que correspondem respetivamente, o prédio sito na Rua
Miguel Torga, freguesia de Vilar da Veiga, descrito na Conservatdria do Registo Predial de Terras
de Bouro, sob a descrigiio n.2 723, e inscrito na matriz predial urbana, da freguesia de Vilar da
Veiga, sob o artigo n.2 1268.2, com uma &rea de 1.007 m2, o prédio sito na Rua Miguel Torga,
freguesia de Vilar da Veiga, descrito na Conservatéria do Registo Prediat de Terras de Bouro, sob
a descricdo n.2 1561, e inscrito na matriz predial ristica, da freguesia de Vilar da Veiga, sob o
artigo n,2 273, com uma area de 2,990 m2 e o prédio sito na Rua Miguel Torga, freguesia de Vilar
da Veiga, descrito na Conservatdria do Registo Predial de Terras de Bouro, sob a descrigdo n.2
1560, e inscrito na matriz predial rdstica, da freguesia de Vilar da Veiga, sob o artigo n.2 270,
com uma édrea de 2385 m2, adiante abreviadamente designados por SEGUNDOS

OUTORGANTES PRESENTE A REUNIAO DE< u/ilflld
DEUBERAGAQ 2+



' MUNSCIPY do
'L% Terras de Bouro

CONSIDERANDO QUE:

A. Os Municipios tém competéncia para elaborar e aprovar Planos Municipais de Ordenamento
do Territdric, nos termos do disposto no Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio, que aprovou
o Regime Juridico dos Instrumentos de Gest3o Territorial {RIGT), na sua redagdo vigente, para
prossecucdo das suas atribuigbes em matéria de ordenamento do territério e de urbanismo;

B. A Camara Municipal de Terras de Bouro pretende desta forma dar inicio ao processo de
elaboragio do PLANO DE PORMENOR DO PARQUE URBANO DA VILA DO GERES;

C. Aguando da construgio da *Variante do Gerds”, mais concretamente do trogo de ligagéo a
Cha da Ermida, foram adquiridos os terrenos necessarios para a execugdo da obra, através de
negociag8es/expropriagdes amigdveis nas quais ficaram ressalvadas para os proprietarios
determinadas contrapartidas, entre as quais a viabilidade de construgio nos terrenos limitrofes
3 drea cedida;

D. Aquela data, o Municipio procedeu 3 elaboracio de um loteamento que preconizava a
constituicio de trés lotes para edificagGes multifamiliares compostas por duas caves para
estacionamento, dois pisos para comércio {R/C e 1.2 Andar) e dois pisos para habitagdo (2.2 e
3.2 Andar).

E. Ainda que tal operacdo de loteamento n3o tenha sido formalmente aprovada, nic obstante
decorresse do processo de expropriagdo que o Municipio seria o responsdvel pela execugdo das
infraestruturas urbanisticas, assim como pela execugio dos muros de contencio no tardez das
edificagbes, acima da cota da cave das edificacdes (R/C}.

F. Com efeito, ¢ Municipio apesar de decorridos cerca de 20 anos, ndo executou as obras de
urbanizagBo preconizadas em tal cperacdo de loteamento;

G. A data inexistem, quaisquer Informagtes Prévias ou Projetos de Arquitetura aprovados para
cada um daqueles lotes, pese embora em 1998 tenha sido instruido no Servigo de Qbras
Particulares desta Camara Municipal um processo de licenciamento para construgfio de uma
edificacdo destinada a habitag3o e comércio que correu termos naquele servigos sob o Processo
n.2 174/98, contudo, a licenca para a construgiio caducou devido ao facto do interessado nio
ter dado infcio & construg@io no prazo concedido para a execucio das obras, nem ter sido
requerida a sua renova¢do, ndo existindo, porquanto, quaisguer direitos adquiridos por este
particular e que possam de algum modo vincular a Camara Municipal;

H. O Plano Diretor Municipal em vigor, publicado em D.R,, 2.2 5érie n.2 203, de 16 de outubro
de 2015, na sua Carta de Compromissos, nela nfo inscreveu qualquer poligono/compromisso
atinente a qualguer daqueles lotes;

.. Por sua vez, a Planta de Ordenamento |, publicada com o PDM em vigor, classifica tais prédios
em Espagos Urbanos de Baixa Densidade, em solo urbanizével, que, de acordo com artigo 60.2
do RPDM atribui um IU = 0,50m2/m2 e um maximo de dois pisos acima da cota de soleira, o que
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inviabiliza o inicialmente preconizado para aquele projeto de loteamento, quer em termos de
indice, quer em termos de nimero de pisos acima da cota de soleira;

J. Por outro lade, a Planta de Ordenamento Il, publicada com o PDM em vigor classifica tais
prédios, em solo urbanizdvel e dentro do perimetro da UOPG 2 — Plano de Urbanizago da Vila
do Gerés;

K. Neste sentido, 0 Municlpio ests, face ao IGT em vigor, impedido de proceder & aprovacio
daquela operaciic de loteamento que data dos finais do século passado e bem assim de poder
licenciar qualquer operagdo urbanfstica para aqueles lotes, com a capacidade construtiva que
nele era preconizada;

L. A soluglo urbanistica anteriormente preconizada encontra-se desajustada a fisiografia do
local e necessidades atuais e futuras de desenvolvimento urbanistico da Vila do Gerés, entende-
se que deverd ser elaborado um novo Plane de Pormenor para aquele local que contemple:

i} Execucdo de apenas uma cave, com um piso, destinado a estacionamento dos trés lotes
multifamiliares e também de uso piblico, sendo os interessados responsaveis pelo
pagamento dos custos inerentes 3 quota parte da construgdo dos estacionamento para
utilizagdo dos moradores dos trés lotes, seja essa construgdio levada a cabo pelos préprios
seja integrada na empreitada de construgiio do estacionamento pablico, iibertando a
superficie para constituicio de uma praga destinada a uso pablico e de lazer, cujo
revestimento e acabamento ficard a cargo do municipio, ne dmbito dos compromissos de
realizacdo das infraestruturas que anteriormente tinha assumido;

ii) Tal proposta de execugdo de apenas uma cave {e ndo duas como antes previsto)
representard um menor encargo para os proprietérios dos lotes, que terd eventualmente de
ser objeto de compensagio;

iii) Deslocalizacdo da implantagdo dos prédios (3 lotes) para a estrema sudeste, para permitir
a constitui¢do da referida praca de uso pablico, cada um com quatro pisos destinados apenas
a habita¢3o, sobrelevados da cota da praga, para permitir permeabilidade e mimetizar aquilo
que podera ser a Porta de entrada no futuro Parque de Lazer Ribeirinho de Gerés Sul, até 3
zona da atual ETAR a desmantelar;

iv) Que no local onde estava inicialmente prevista a construcio dos prédios por parte dos
interessados, seja feita, por estes, a edificagio de um bloco de dois ou mais pisos, destinados
a comércio e servigos, complementares 3 fruigdo da praga, em conformidade com a proposta
que for concretizada no dmbito da elaboragfio do Plano de Pormenor;

v} A maior drea de edificagBo destinada a habitaco (quatro pisos) constituindo uma maior
valia para os respetivos proprietarios, que apenas dispunham ne projeto de loteamento
anteriormente existente de dois pisos destinados a esse efeito, terd de ser, igualmente
objeto de compensacio no $mbito do presente contrato;
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vi} Uma solugiio que possibilite que nos lotes a atribuir aos interessados, tanto a drea de
implantagdo, como a de construgdo, dos prédios destinados a habitagdo, comércio e servigos
ndo sejam inferiores aquelas que estavam previstas para cada um dos interessados aquando
das negociagBes e expropriacdes efetuadas ha vinte anos.

vii) Na definic@o e implantacio dos prédios destinados a habitagdo e a comércio e servicos,
o Plano de Pormenor devera respeitar, em termos proporcionais, as dreas de construgéo que
estavam atribuidas inicialmente aos interessados tendo em consideragdo os prédios que
foram objeto do projeto de loteamento inicial bem como os que se encontram descritos nos
presentes considerandos.

M. Para determinar as mais ou menos valias resultantes da nova proposta de Planc de Pormenor
fol acordado previamente com os interessados a contratagio de um perito dnico da lista oficial
de peritos do ministério da justica para proceder a avaliagdo do valor atual de mercado dos seus
fotes (com as dreas usos e nimero de pisos configurados naquele loteamento) e o valor final —
a avaliar pelo mesmo perito e seguindo o mesmo método de avaliagio — que resulta da solugdo
urbanistica aprovada no dmbito do presente Plano de Pormenor, devendo aqueles compensar
em dinhelro 0 Municipio nas situacbes em que o valor final da avaliagdo seja superior ao da
avaliagdo anterior, conforme documento anexo ao presente Contrato, como Anexo | & que dele
faz parte integrante;

N. A adrea de interveng3o do PLANG DE PORMENGCR DO PARQUE URBANQ DA VILA DO GERES,
corresponde aos prédios urbanos e rusticos dos outorgantes, melhor identificados acima;

0. A elaboracio do PLANO DE PORMENOR DO PARQUE URBANO DA VILA DO GERES ird permitir
a disponibilizagio de um espaco piblico com a constituicio de uma praga destinada a uso
plblico e de lazer e onde se prevé também a criac3o de uma zona de estacionamento que vem
dar resposta aos constrangimentos de aparcamento existentes desde ha véarios anos na Vila do
Gerés;

P. O PLANO DE PORMENOR DO PARQUE URBANO DA VILA DO GERES sers executado
preferencialmente através do sistema de cooperagéio, sem prejuizo da possibilidade de adogio
dos demais sistemas previstos na lei, cabendo ao Municipio a elaboragio do Plano de Pormenor
e a execucdo das infraestruturas urbanisticas que permitam proceder ao licenciamento das
operagies urbanisticas a realizar pelos interessados;

Q. O PLANO DE PORMENOR DO PARQUE URBANO DA VILA DO GERES serd elaborado e produzird
efeitos no prazo maximo de nove meses a contar da data da assinatura do presente contrato de
planeamento. O Municipio deverd elaborar ¢ projeto de execugio das infraestruturas no prazo
de um ano a contar da data de aprovagio do Plano de Pormenor. Apos a efaboraco do projeto
de execucdo das infraestruturas que deverd ser efetuado em estrita articulagio com os
interessados, obriga-se o Municipio a concluir a sua execucdo até a aprovagdo pela Camara
Municipal dos projetos de arquitetura dos processos de licenciamento/autorizacdo para
construcdo nos lotes dos segundos outorgantes,
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R. Com a alterag3o ao RIGT, a reclassificacdio do solo para urbano obriga 3 fixag3o, por via
contratual, dos encargos urbanisticos das operagbes, do respetivo prazo de execugdo e das
condigdes de redistribuigdo de beneficios e encargos, considerando todos os custos urbanisticos
envolvidos, nos termaos previsto no artige 72.2, n.2 2 daquele diploma;

S. A reclassificacio do solo para urbanc é limitada ao indispensavel, e deve ser sustentavel dos
pontos de vista econdmico e financeiro, traduzindo uma opgio de planeamento que deve ser
objeto de contratualizacio, fixando-se 0 prazo para a execugdo da operac3o urbanfstica, os
encargos a suportar e a redistribuicdo de beneficios e encargos;

T. A reclassificagio concretiza-se, designadamente, através da elaboracdo de um Plano de
Pormenor com efeitos registais acompanhado do contrato de urbanizagdo que fixa os encargos
urbanisticos das operagdes necessdrias 3 execugdo do plano, o respetivo prazo e as condigdes
de redistribuigio de beneficios e encargos,

£ reciprocamente aceite e celebrado o presente contrato para planeamento, nos termos e ao
abrigo do disposto no artigo 47.2 da Lei n.2 31/2014, de 30 de maio, na sua reda¢3o vigente e
no artigo 79.2 do Decreto-Lei n.® 8072015, de 14 de maio, que aprova do Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestdo Territorial, também na sua redagdo vigente, 0 qual se rege pelas
ctausulas seguintes:

CLAUSULA 1.2
(Objeto)

1, O presente contrato tem por objete regular as refagées entre os outorgantes, tendo em vista
a elaboragio do PLANO DE PORMENCR DO PARQUE URBANO DA VILA DO GERES, tendo por
base o programa preliminar, conforme documento anexo ao presente Contrato, como Anexo |l
e gue dele faz parte integrante,

2. O conteido e os procedimentos de elaboragdo e execugdo do Plano regem-se pelo disposto
no Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de malo, na sua redagio vigente, que desenvoivendo as bases
da politica puiblica de solos, de ardenamento do territério e de urbanismo, definiu o regime de
coordenagdo dos dmbitos nacional, regional, intermunicipal e municipal do sistema de gestio
territorial, o regime geral de uso do solo e o regime de elaboragio, aprovacio, execucio e
avaliagdo dos instrumentos de gestdo territorial,

CLAUSULA 2.2
{Area do Plano)

A drea do Plano é a que consta da proposta de delimitagdo, conforme documento anexo ac
presente Contrato, como Anexo Il e que dele faz parte integrante.
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CLAUSULA 3.2
{Integracéio no Plano Diretor Municipal)

Os terrenos objeto do presente contrato sdo abrangidos, no Plano Diretor Municipal em vigor
que classifica tais prédios, em solo urbanizével e dentro do perimetro da UOPG 2 — Plano de
Urbanizagdo da Vila do Gerés.

CLAUSULA 3.2
{Ohjetivos do Plano)
1. A elaboragdo do Plano visa;

a} Promover a criacZo de um espago puiblico e de lazer, assim como suprir necessidades de
aparcamento na Vila do Gerés;

bl Requalificar uma 4drea completamente desaproveitada do ponto de vista ambiental,
paisagistico & econdmico que permitird dignificar a “entrada” na Vila do Gerés;

¢} Definir um modelo de ocupacgio urbana gue permita a articula¢do entre o Investimento
privado e as op¢Oes municipais de ordenamento do territério para a drea do plano e a
sua envolvente;

d) Com este IGT, o Municipio poder3 finalmente encerrar em definitivo um compromisso
assumido ha mais de duas décadas com os proprietarios dos terrenos que foram objeto
de expropriacido amigavel para a construcio da "Variante do Gerés”;

e} Reclassificar a utiliza¢Go do Solo Urbano de modo a acomodar a nova proposta de Plano
de Pormenor idealizada para o lecal, nos termos do definindo no RIGT conjugado com
o Decreto Regulamentar n.2 15/2015, de 19 de agosto.

2. Para meihor enquadramento das pretensfes a integrar e regular no Plano, o primeiro
outorgante elaborou um estudo preliminar que as partes assumeam ser o ponto de partida para
os trabalhos de elaboragio do Plano de Pormenor ohjeto do presente contrato, conforme
documento anexc ao presente Contrato, como Anexo |l e que dele faz parte integrante.

CLAUSULA 5.2
{Obrigacdes do primeiro outorgante)

0. primeiro outorgante compromete-se a levar a cabo, de forma célere, todos os passos
procedimentais da sua responsabilidade, diligenciando pelo respetivo andamento e praticando
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todos os atos e diligéncias que nos termos da el e da sua competéncia, sejam necessérios para
a aprovagio do Plano, comprometendo-se a assumir os encargos resultantes da elaboragfo e
aprovagio do Plano de Pormenor, bem como & execugdo das obras de urbanizacdo e de
infraestruturacdo que nele forem preconizadas.

CLAUSULA 6.2
{Obrigacdes dos segundos outorgantes)
1. Os segundos outorgantes obrigam-se a:

a} Observar, no que deles depender, os termos de referéncia para a elaboragio do Plano
de Pormeneor;

b} Desencadear todos os procedimentos de sua iniclativa ou responsabilidade de que
dependa a concretizagdo do presente contrato de planeamento;

¢) Executar as edificagbes em conformidade com o previsto no PLANO DE PORMENCR DO
PARQUE URBANO DA VILA DO GERES, e de acordo com os projetos aprovados pelas
entidades competentes;

d} Compensar ¢ Municiplo nos termos dos valores apurados no dmbito das avaliacdes
realizadas pelo perite contratado para o efeito, conforme documento anexo ao
presente Contrato, como Anexo | e que dele faz parte integrante;

e} Pagar as taxas que sejam devidas;

f! Realizar as cedéncias e compensacBes nos termos previstos na lei e no presente
Contrato;

g} Assegurar todos os encargos financeiros inerentes ou relativos ao objeto do presente
Contrato e que sejam da sua responsabilidade;

h} Fornecer todas os elementos relevantes para que o Plano venha a ser concluido e que
lhe sejam solicitados pelo primeiro outorgante;

i} Nomear um interlocutor que represente os segundos outorgantes e acompanhe a
elaboragdo do Plano,

2. As partes reservam-se no direito de denunciar ou resolver o presente contrato de
planeamento caso ndc sejam cumpridos os termos acordados, bem como e os prazos
estabelecidos para a elabora¢dio do Plano de Pormenor, para a elaboragio do projeto das
infraestruturas e sua execugdo, assim como, no caso de ser disponibilizada drea de construgio
inferior aquela que estava inicialmente prevista.
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CLAUSULA 7.2
{Condicio)

0O disposto no presente contrato, designadamente o contetido do estudo preliminar elaborado
pelo primeiro outorgante n3o substitui o Plano, apenas adquirinde eficicia na medida em que
vier a ser nele incorporado que, por sua vez, para o efeito, teré que ser definitivamente aprovado
e publicado de forma vélida.

CLAUSULA 8.2
{Declaragdes e obrigagdes das partes)

1, Ambos os outorgantes declaram reconhecer o especial interesse que assume a elaboragdo do
Plano objete do presente contrato.

2. O primeiro outorgante reconhece e aceita com a elaborag¢do do plano encerrar em definitivo
um compromisso assumido hd mais de duas décadas com os proprietérios dos terrencs que
foram objeto de expropria¢io amigével para a construgio da “Variante do Gerés”, procedendo
por esta via ao ressarcimento das mesmos pelas parcelas cedidas.

3. Os segundos outorgantes reconhecem e aceitam que a execugdo do presente contrato vem
concretizar o compromisso assumido pelo primeire outorgante aquando da expropriagdo
amigével, considerando-se, deste maodo, devidamente compensados pelas cedéncias efetuadas.

CLAUSULA 9.2
{Interesse piblico)

O primeiro outorgante reconhece que o Plano se reveste de manifesto interesse pablico, na
medida em que para além de compensar os proprietérios dos lotes pela expropriagdo amigéavel,
constitul um significative contributo para a prossecug3o de objetivos fundamentais da politica
urbanistica por si prosseguida para a drea em apreco, contribuindo substancialmente para a
requalificacdo da mesma e aumentando a oferta de estacionamento.

CLAUSULA 10.2
{Periodo de vigéncla do presente contrato)

O periodo de vigéncia do presente contrato decorre desde a data da sua outorga até 3
publicagdo do Plano no Didrio da Repiblica e consequente outorga do contrate de urbanizagdo,
a celebrar.,
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CLAUSULA 11.2

(Coordenacdo, Equipa Técnica Responsével e Acompanhamento Interno do Plano de
Pormenor)

1. A elaboragdio do Plano de Pormenor sers efetuada sob a coordenagdo do Primeira Outorgante
e por uma eguipa técnica multidisciplinar,

2. A equipa técnica que elaborard o Plano de Parmencr serd acompanhada internamente da
Divis3o de Planeamento Urbanismo e Ambiente do Municipio de Terras de Bouro, a quem
compete estabelecer a ligagdo entre a mesma e o executivo municipal, o qual designard um
técnico como interlocutor com a equipa técnica externa responsével pela elaboracdo do Plano
de Pormenor e com os segundos outorgantes.

3. Qs segundos outorgantes deverdo nomear um representante que servird de interlocutor
entre estes e o primeiro outorgante, a fim de acompanhar a elaboragio do Plano.

4. A equipa técnica externa reunird sempre que necessdrio com o técnico do primeiro
outorgante e com o representante dos segundos outorgantes.

CLAUSULA 12.2
{Terceiros)

1. Em caso de intervencio de pessozs ou entidades estranhas ao presente contrato,
designadamente em fase de execugdo do Plano, as partes acordam em atualizar as obrigacBes
por si assumidas, se for caso disso.

2. Aintervengio de terceiros é necessariamente comunicada e aceite pelos outorgantes.

CLAUSULA 13.2
{NotificacBies e comunicagdes)

Todas as notificagdes ou outras comunicagBes a efetuar no dmbito do presente contrato
deverdo ser efetuadas por escrito, por meio de carta registada com aviso de recegdio a enviar
para os enderecos que constam na identificagBo dos outorgantes.

CLAUSULA 14,3

{Alteragbes e aditamentos)
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Todos os aditamentos e altera¢Bes ao presente contrato sé serdo validos se realizados por
escrito @ assinados por todas as partes, com expressa indicacdco da cliusula ou cldusulas
aditadas, modificadas ou suprimidas.

CLAUSULA 15.2
{Boa-f&}

Todos os outorgantes, na qualidade em que intervém, de boa-fé, aceitam o presente contrato,
nOs 5eus precisos termos, vinculando-se a cumprir as suas cldusulas bem como a cooperar entre
si, tendo em vista o cumprimento célere e pacifico das obrigag@es assumidas.

Terras de Bouro, de de 2023

O PRIMEIRQ OUTORGANTE

03 SEGUNDOS OUTORGANTES

ANEXOS
Anexo | — Avaliac3o das Parcelas pelo Perito
Anexo Il - Programa Preliminar

Anexo Il - Proposta de delimitacdo da 4rea do Plano de Pormenor
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LAUDO DE AVALIACAD

“Parque urbano da Vila do Gerés”

LOTE 1

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Terras de Bouro

ENTIDADE EXPROPRIADA: José Mateus Brés

Junho de 2022



LAUDO DE AVALIACED
LOTE 1

RESUMO DO LAUDO DE AVALIAGRO

OBRA: “Parque vrbano da Vila do Gerés”
ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Terras de Bouro
ENTIDADE EXPROPRIADA: José Mateus Bras

PARCELA: LOTE 1

O presente Laudo Avaliagdio tem por finalidade, o de exprimir a opinifio do perita avaliador, pertencante
a Lista Oficlal do Distrito Judicial do Porto, nos termos do n® 4 do artigo 108 do Codigo de ExpropriagBes,
sobre o “Justo Valor” ou “Vaior de Mercado”, da parcela énica necesséria 3 execucdo do “Parque urbano
da Vila do Ger#s”, conforme planta cadastral, fornecida pelo Municipio de Terras de Bourp.

Assim & parcela de terreno correspondente ao Lote 1, sita na Rua Mlguel Torga, da freguesia de
Vilar da Velga, Vila Do Gerés, conceiho de Terras Bouro, distrito de Braga, deserito na Conservatéria do
Registo Predial de Terras de Bouro, sob a descriglio n¥ 722/Vilar de Veiga e inserito na matriz urbana da
freguesia de Vilar da Veiga com o artigo n® 1 267, com uma érea de 1007 m2, atribuise o montante de:

- Cendrio 1- Loteamento; € 173 740,00 (Cento e setenta e trés mil setecentos fuarenta euros).

- Cendrio 2-PDM; € 39 580,00 (Trinta e nove mil quinhentas e oitenta euros).

Junta-se laudo, devidamente fundementado, que serviu de base ao cileulo do “Juste valor”,
proposto.

Braga, 01 de junho de 2022

O Perito Avaliador
{assinatura digitol no final do documento)
Joiio Manuel da Graga Aleivo

{Eng. Civil, Perito Avaltador Oficial do distrito Judiclal do Forto)

feao.olels Bperitos-avaligdorgs.m it
Pagina 2/12



LAUDO DE AVALIACAD
LOTEZ

LAUDO DE AVALIACAO

OBRA: “Parque urbano da Vila do Gerés”
ENTIDADE EXPROPRIANTE: Munlicipio de Terras de Bouro
ENTIDADE EXPROPRIADA: José Mateus Brés.

PARCELA: LOTE 1

1 CONSIDERACUES GERAIS

Refere-se o presente Laudo de AvaliagSo 3 determinacio do “fusto valor” ou *Valor de Mercado®
da parcela de terreno correspondente ao Lote 1, do pretenso loteamento “Leiras de Arnassé”, necesséria
3 execuglio da obra “Parque urbano da Vila do Gerés”, adiante designada de “cbra”, conforme planta
Cadastral, fornecida pelo Municipio de Terras de Bouro.

O Perito da Lista Ofictal do Distrito Judicial do Porto, foi nomeado pelo municiplo de Terras de

Bouro, tende-lhe side comunicade a nomeacgio por email.
As pecas do processo enviadas ao Perito, a coberto da citada comunicagdo, foram as seguintes:

v Planta do Loteamento “Lelras de Arnassé”
v Certiddo do Registo Predia)
¥ Extratos do PDM

O presente Laudo tem por base o5 elementos referidos e recolhidos no processo e na inspecfio ao
local, efetuado em maio de 2022, destinando-se a dar cumprimentos ao n 4 do artigo 102 do Cédigo das
ExpropriacBes, aprovado pela Lei nd 168/99 de 18 de setembro atentas as alterapBes em vigor (CE),

2 IDENTIFICACAO DO PREDIO E PARCELA A EXPROPRIAR

A parcela a expropriar corresponde a um terreno para construciio (lote 1), do pretenso loteamento
“Leiras de Amass6”, o qual deveria ter sido realizado no ambito das negoclagBes, ocorridas durante oz
anos 80 e o iniclo de século entre o Municipio de Terras de Bouro e alguns proprietérios, de prédios
necessdrios & execugdo da Variante do Geras, trogo Chi-da-Ermida, assim como para a elaboraciio do
estudo urbanistico “Projecto Polidesportivo/Plano de ocupacdo de solos de “Leiras de Amassd” — Gerés,
ou “Arranjo Urbanistico da Vila do Gerés”,.

0. altixot: erftos:gyaliedares mi.ot
Péging 3/12



LAUDO DE AVALIAGAQ
LOTE 1

A presente parcela, Lote 1, tem origem no prédio desctito na Conservatéria do Registo Predial de
Terras de Bouro, sob a descrigio nt 722/Vilar de Veiga ¢ inscrito na matriz urbana da freguesia de Vilar da
Veiga com o artigo n? 1 267, cam uma drea de 1 607 m2.

Das referidas negociagdes com o Municipio de Terras de Bouro, o lote 1, deverta ter as seguintes

caracter(sticas:
- Area da implantagSo 550 m2

- 6 Pisos, 2 abaixo da cota de soleira para garagens {1 100 m2), 4 acina da cota de soleira, sendo 2
para comercio {1 000 m2) e 2 para habitagio (900 m2), totalizando 1 900 m2 de érea bruta de construcio
acima da cota de soleira,

0 municipio comprometeu-se a realizar todas as obras de Infrasstruturas e arranjos exteriores, do

pretenso loteamento, assim como o muro de suporte marginal com a estrada de aceso a Ché de Ermida.

7 .
—_— - P S | "
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Figura 1 - Extrato g2 planta da pretenso kiteamento, con tots 1 sssinsiado

21 CARACTERIZACAO DA ENVOLVENTE

A parcela em avaliag3io encontra-se no aglomerado urbano da Vila das Termas do Gerés, a poente
da EN 308-1, & margem poente da do Rio do Gerés e a nascente da Rua Miguel Torga (Estrada ch3 da
Ermida), trata-se de uma zona urbana de expansio te média densidade, com habitagio unifamiliar,

coletiva, comércio e servigos de proximidade na envolvéncia, conforme assinalado nas imagens infra.
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LAUDD DE AVALIAGCRD
LOTE 1

Figura 2 —imagem do Google Earzh Pro {com zome da parcels assing ada)

3 INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL EM VIGOR

O Plano Municipal de Ordenamento do Territdrio {(PMOT] em vigor A data da presente avaliagio

que regulamenta o uso, ocupacio e transformagio do solo da parcela é o “Plano Diretor Municipal de

I Terras de Bowro”, publicado em 16 de outubro de 201S, no Dirio da Republica, Il Série, ndmero 203,
através do Avisa n.2 11509/201S.

——

Através da Planta de Ordenamento i e i, verifica-se que o solo da parcela & classificado

coma solo urbano, Urbanizavel, “Espago urbanos de baixa densidade”

Péglna 5712



LAUDO DE AVALIAGAG
LOTE1 _—
Conforme artigo N.2 60 do RPDM, ¢ atribuido um U de 0,5 m2/m2 com um maximo de 2 pisos

acima da cota de soleirs,

4 CRITERIOS DE AVALIACAO

Na fixaciio do valor de indemnizag@o foram observados os critérios definidos no Codige das
Expropriagbes, aprovado pela Lei n® 168/99 de 18 de setembro atentas as alteragdes em vigor, sendo que
o caiculo do montante indemnizatério & afetuado 3 data da avaliagtio, maio de 2022.

Apds estudo do processo e inspegBes efetuadas ao local, para efeito de suporte do caleulo da justa
indemniza¢30, realtam-se de seguida os seguintes aspetos suscetiveis de influenciarem a respetiva
avaliagdo,

A classificagio dos solos para efeitos de expropriag3o consta do artigo 25.2 da Lein.2 168/99 de 19

de setembro (Cédigo das ExpropriagBes), que nos termos do n.2 1 se classifica em:
Solo apio para a construgio;
Solo para outros fins,
Conjugando estas disposices legais e regulamentares, entende-se que o solo da parcela

expropriada se enquadra nas alineas a), b} e ¢} do n.2 2 do artigo 25.2 do CE. e por isso deve ser

considerado “sole apto para a construgio”.

41 Avauacho bosoLo

Pela andlise dos elementos apresentados o pretensa loteamento nio chegou e ser concretizado,
nem através de alvard de loteamento, nem através da execuglo das obras de urbanizagdo, apenas foi
realizada a Variante do Gerés, trogo Ch3-da-Ermida.

Na “carta de compromissos” do PDM em vigor, nfio se encontra Inscrito qualquer menclio ao
pretenso ioteamento, nos termos da alinea c) do n.2 3 do artigo 97.2 do RIGT.

Atendendo ao PDM em vigar, 0 mesmo Inviabiliza a concretizacdo do pretenso loteamento, quer

em termos de indice quer em termos de ntmero de pisos acima da cota de soleira.

Atendendo ao exposto, e conforme solicitado, serSo considerados dois Cenérios para a presente
avallagso;

- Cendrio 1 - Loteamento, considera-se realizados os compromissas assumidos pelo Municipio de
Terras de Bouro com as proprietérios, nomeagamente reaiizacdo da operagio de loteamenta, com as
caracteristicas mencionadas, as obras de urbanizacdo e a construciio do mure de suporte marginal com a

estrada de aceso 2 Chi de Frmida.
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LAUBO DE AVALIACAG
LOTE 1

- Cenario 2 - PDM, considerando ¢ solo da parcela tal como se encontra, ¢lassificado através do

PDM em vigor.

4.2  VALOR DA CONSTRUCRD

O n.25 do art.? 26.2 do CE estabelece que na determinaciio do "custo da construgdo” deve ser
atendido, como referencial, aos montantes fixados administrativamente para efeltos de aplicagdo dos

regimes de habitacdo a custos controlados cu de renda condicionada.

Na auséncia da publicagdo das portarias que afixavam os custos de construglio dos regimes de
habitag8o a custos controlados ou de renda condicionada, optou-se pela utilizacdo dos valores médios de

construgso por metro quadrado, publicados para célculo do Valor Patrimonial Tributario {CiMI).

Segundo a Portaria 31012021, de 20 de dezembra, o valor médio da construcio por metro quadrado
@ que se refere ao artigo 39.2 do Cédigo do Imposte Municipal sobre Imévels (CIMI), para efeitos de
avaliagdo de prédios urbanos e determinacio do respetivo valor patrimoniat tributério é de 512 €/m2,
para o ano de 2022, dando origem ao Valor Base de {512€/m2 x 1.25) = 640,00 €/m2, o qual se considera
como valor do “Custo de Construco” para a habitag3o, atribuindo-se para o coméreio um valor de 0.2 x
640,00 €/m2 = 576 €/m2 como “Custa de Construgdo”, atendendo & localizac3o, quantidade de drea em
deis pisos, bem comno aos coeficientes de localizagdo do CIM) definidos para o local (0,6 comércio, 0,7
habitacdio), Portaria 420-A/2015).

5 AvVAUACAO

5.1 CeNARIO 1~ LOTEAMENTG

Llote com uma area de implantacdo de 550 m2, 6 Pisos, 2 abaixe da cota de soleira para garagens
(1100 m2}, 4 acima da cota de soleira, 2 para comércio (1000 m2} e 2 para habitagdo (900 m2),
totallzando 1 900 m2 de drea bruta de construciio acima da cota de soleira, ou seja, 1900 x 0.85 =1 615
m2 de érea bruta de construgio venddvel, a um “Custo de Construgio” ponderado de [{1 000 x 576+ 900
x 640) / 1 900 = 606 £/m2).

Neste Cendrio, ndo séo consideradas as despesas necessarlas ao reforgo das infraestruturas {n2 9
do artigo 262 do CE), dado as mesmas serem realizadas pelo municipio, considera-se a dedugio pelas
particulares condiches do iocal {n¢ 8 do artigo 262 do CE), em virtude da cota de implantagiio das caves
se locali2ar a cota inferior ao Rio Gerés (nivel fredtico}, bem como a inexisténcia de esforgo e risco inerente
4 atividade construtiva {n® 10 do artige 262 do CE).

Mﬂe_ﬁo@,t;fm;_amfhm!
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LAUDO BE AVALIAGAD
LOTE 1 .

Face ao exposto, o montante da indemnizaclio para o solo da parcela, 3 data da avaliagdo, foiflxado

de acordo com o algoritmo de cdlculo que a seguir se apresents.

- Muro de suporte marginal com a estrada de aceso 3 Chd de Ermida, com 40 x 12 = 480 m2

480 m2 x 50 €/m2 = £ 24 000,00

Art.260 CALCULO DO VALOR DO SOLO APTO PARA A CONSTRUCAD !
] 1~ Cdculo da % do custo de construgdo correspondenta xo valor do terreno Mox. Adotado
n¢6 parcentagem em funglio delocalizagdo, da qualidade amblantal e dos 15,0% 10,0%
equipamentos existentas na zona
i M7 percentagens correspondentes 3s i nfraestruturas urbanisticas existentes Junto |
& parcela:
8} Acesso rodovidei ©, com pavimentagdo em calada, betuminoso ou eguivalente,  1,5% 15% |
b} Passeios & toda a extenskio do arrua mento ou do quartelrdo, 0.5% 0,5%
©) Rede da abastectmento domicilisrio dedgua. 1,0% 1,0% ]
%) Rede de saneamento. 1,5% 1,5%
¢) Rede de distribuigio de energia eléirica em baixa tensdo. 1,0% 10% |
T} Rede de drenagem de dguas pluviais com coletar em servigo junto da parcela  osx 0,5%
g EstacHo depuradora, emligagio com a rede de coletores de saneamento. 2,0% 2,0% |
) Rede distribuidora de gés. 1,0% 1,0%
D Rede telefdnica. _1,0% 1,0%
total LJ00% 100%
% do custo de construgio para o valor do solo (If) 25,0% 20,0%

2- Valor por m2 da parcela de terreno

M5 "Custo de construgdo® (CC) | 50529.9'!’12._' |

[ndice de Utilizagsio do Soto (Iu) [ Y |

Valor por m2 da parcela deterreno sem deduges {Cc x iu x If) l 12:_!3@125 l
|

|_-12.22¢/ma) |
™ 9 Deduclio pelas despesas necessdrias aa reforgo das infrasstruturas ——

0,0% ___000€/m2| |
| ne 10 Deduciio pela inaxisténela de risco & do esforgo Insrents 3 atividade construtiva

e 8 Deduglo pelas particulares condicBes do Jocal

Miximode1s%)| _ 150% | . -1636€jm2. i

Valor por m2 da parcela de terreno com dedugfes _ sg_,ggg_r_n_z_; I
Area bruta vendéve! de construckio {1900 x 0,85) {m2) 151500 !
Valor da Parcela de Terreno {Lote 1) _ 1973957 ¢ I
S - el —_ - e

0on.olelol?, erltas-avoliadares.mi gt
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LAUDD DE AVALIAGBO
LOTE2

5.1.1 Total da iIndemnizachio do Cendrio 1 - Loteamento

Assim, o “Justo Vaior’ ou “Valor de Mercado” do Lote 1 do pretenso loteamento com todos os

compromissos assumidos pelo Municipio de Terras de Bouro é de:

Muro de suporte £ 24 000,00
lotel 1 57
Total €173 739,57

arredondando € 173 740,00 (Cento e setenta e trés mil setecentos e quarenta euros)

52 CenArto 2, PDM

Parcela de terreno correspondente ao prédio descrito na Conservatéria do Registo Predial de Terras
de Boura, sob a descrigdo ne 722/Vilar de Veiga e inscrito na matriz urbana da freguesia de Vilar da Veiga
com 0 artlgo n® 1 267, com uma drea de 1 007 m2, com uma capacidade construtiva atribuida pelo PDM
de iU =0,5m2/m2, comum méximo de 2 pisos.

Atribuindo-se uma firea bruta de construcdo acima da cota de soleira 2 007 m2 x 05 = 503,5m2e
&rea bruta de construglio vendavel de 503,5 % 0.85 = 428 m2 para habitago a um “Custo de Construgdo®
640 €/m2.

S#Ho ainda consideradas, as despesas necessérias ao reforco das infraestruturas {n2 9 do artigo 262
do CE}, os acessos, assim como a inexisténcia de esforgo e risco inerente 3 atividade construtiva (n® 10 do
artigo 26% do CE).

Face ao exposto, o montante da indemnizacao para o solo da parceia, 3 data da avaliag8o, foi fixado

de acordo com o algoritmo de célculo que a segulr se apresenta.

laa.gleiogiperitos-gvalindores.miyut
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LAUDO DE AVALEACAD
LOTER

art. 26,2 CALCULO DO VALOR DO 50L0 APTD PARA A CONSTRUCAO

1- Célculo da % do custo de construglio correspondente so valor do terreno Max,  Adotodo
%6 percentagem em fungdo delocalizagBo, da qualidade ambiental & dos 15,0% 10,0%
equiparmentos existentes na zona
n97 percentagens correspondentes As infraestruturas urbanlsticas existentes Junto
4 parcela:
3} Acesso rodovidrio, com pavimentago em calgada, betuminoso ou equivalente.  1.5% 1,5%
b} passeios em toda a extens¥o do arruamento ou do quarteirio, 0,5% 0,5%
<} Rede da abastecimento domiciliario de sgua. 1,0% 1,0%
@ Rede de saneamento. 1,5% 1,5% i
{ ©) Rede de distribulg8o de energia elétrica em baixa tensdo. 1,0% 1,0%
| " Rede de drenagem de dguas pluviais com coletor em service junto da parcela 6,5% 0,5%
£} Estagio depuradora, em ligacSio com a rede de coletores de saneamento. 2,0% 2,0%
' h} Rede distribuidore de gas., 1,0% 1,0%
D Rexie telefénica. 1,0% 1,0% !
total 10,0% IOIO% i
% do custo de construglio para o valor do solo (If} 25,0% 20,0%

2~ Valor por m2 da parcela de terrenc !

AR'S "Custo de construgio” (CC) | 640,00 €/m2
Indlce de Utilizacio do Solo {lu)
Valor por m2 da parcela de terreno sem dedugdies (Cc x lu x If) E__.“.:H.-_@

l o® B Deduglio pefas partfculares condicBes da local !
Cosodmi |
nt & Deduclo pelas despesas necessdrias ao reforgo das Infraestruturas e
is50% | .o60¢/m2)
n210 Deduglo pela inexisténcia de risco e do esforgo inerente § atividade canstrutiva. ‘

(MGximo de 15%) | 150% l

— e ——

| Valor por m2 da parcela deterrens com deduges :_ 46,24€/m2 ! I

f

Area bruta vendével de construgio {1007 x 0,85) (m2) 855,95/ i

Valor da Parcela de Terreno 3957913¢ |
T T e .

- Assim, o “Justo Valor” ou “Valor de Mercado” do presente prédio, considerade como terreno para
construgdio conforme PDM ¢ de € 39 579,13, arredondando € 39 580,00 {Trinta e nove mil quinhentos e

oitenta euros),

Jeoo.cleixp B, pritos-ovaiagdares. miot
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6 REGISTO FOTOGRAFICO

00o.aleug@yeritos-avalindores.mi,ut
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LAUDO DE AVALIACAD
LOTE }

Braga, 01 de junho de 2022

O Perito Avaliador

j sdopor: JOAO MANVEL DA ERAGA ALELXO
m.d@ identificacio: BHBE72551
Darta: 071 14:11:01 Hora de Verio de GMT

Jodo Manuel da Groga Aleixo

{Eng. Civll, Perito Avaliador Oficlal do distrito dudicial do Parta)

072, ¥
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LAUDO DE AVAUACAD

“Parque urbano da Vila do Gerés”

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Terras de Bouro

ENTIDADE EXPROPRIADA: Clyes, Investimentos Imobllidrios, LDA

lunho de 2022



LAUDO DE AVALIACROD
LOTE 2

RESUMO DO LAUDO DE AVALIACAOD

OBRA: “Parque urbano da Vila do Gerés”
ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Terras de Bouro
ENTIDADE EXPROPRIADA: Clyes, Investimentos Imobilidrios, LDA

PARCELA: LOTE 2

O presente Laudo Avaliagio tem por finalidade, o de exprimir a opini$o do perito avaliador, pertencente
4 Lista Oficial do Distrito Iudicial do Porte, nos termos do n? 4 do artigo 102 do Cddigo de Expropriagdes,
sobre o “Justo Valor’ ou “Valor de Mercado”, da parcela Gnica necesséria 3 execugdo do “Parque urbano

da Vila do Gerés", conforme planta cadastral, fornecida pefo Municipio de Terras de Bouro.

Assim a parcela de terreno coespondente 2o LOTE 2, sita na Rua Miguel Torga, da freguesia de
Vilar da Velga, Vila Do Gerés, concelho de Terras Bouro, distrito de Braga, descrito na Conservatéria do
Registo Predial de Terras de Bouro, sob a descrigo n2 723/Vilar de Veiga e inscrito na matriz urbana da
freguesia de Vilar da Veiga com o artige n? 1 268, com uma drea de 1 007 m2, atribufsse o montante de:

- Cendrio 1- Loteamento; € 173 740,00 {Cento e setents e trés mil setecentos e quarenta euros).

- Cendrlo 2-PDM; € 39 580,00 (Trinta e nove mll quinhentos e oitenta euros).

lunta-se laudo, devidamente fundamentado, que serviu de base ao célculo do “Justo valor®,
proposto,
Braga, 01 de junho de 2022

O Perito Avaliador
fassinoturo dightal no fincl do documento)

Jodio Manuel da Graga Aleixo

(Eng. Civll, Perito Avallader Oficlal do distrito Judictal do Forto)

{ope.glelkedperitos-avokadores.m’ pt
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LAUDAQ DE AVALIACAD
LOTE 2

LAUDO DE AVALIACAO

OBRA: "Parque urbano da Vila do Gerés”
ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipic de Terres de Bouro
ENTIDADE EXPROPRIADA: Clyes, Investimentas imobilidrios, LDA.

PARCELA: LOTE 2

1 CONSIDERACOES GERAIS

Refere-se o presente Laudo de Avaliag3io a determinagso do *Justo valor” ou “Valor de Mercado®
da parcels de terreno correspondente ao LOTE 2, do pretenso loteamento “Leiras de Arnassé”, necessdria
4 execuglio da obra “Parque urbano da Vila do Gerés”, adiante designada de “obra”, conforme planta
Cadastral, fornecida pelo Municlpio de Terras de Boure.

O Perlto da Lista Oficial do Distrito Judicial do Porto, foi nomeado pelo runiciplo de Terras de

Bouro, tendo-he skio comunicado a nomeacio par email,
As pecas go processo enviadas ao Perito, a coberto da citada comunicagio, foram as seguintes;

v"  Plants da Loteamento “Leiras de Arnasscé”

v' Certid$o do Registo Predial

v"  Extratos do PDM

O presente Laudo tem por base os elementos referidos e recothidos no processo ¢ na inspegdo ao
local, efetuado em maio de 2022, destinando-se a dar cumprimentos ao n2 4 do artigo 102 do Codigo das
ExpropriacBes, aprovado pela Lel n2 168/99 de 18 de setembro stentas as alteragies em vigor {CE}.

2 IDENTIFICACAO DO PREDIO E PARCELA A EXPROPRIAR

A parcela a expropriar corresponde a um terreno para construgdo (LOTE 2), do pretenso loteamento
"Leiras de Arnassé”, o qual deveria ter sido realizado no émbite das negociacBes, ocorridas durante os
anos 90 e o Inicio de século entre o Municipio de Terras de Bouro e alguns proprietérics, de prédios
necessérios & execuglic da Variante do Gerés, trogo Chi-da-Ermida, assim como para a elaboragdo do
estudo urbanistice “Projecto Polidesportivo/Plano de ocupagdo de solos de “Leirss de Arnassé” — Gerés,
ou “Arranjo Urbanistico da Vila do Gerés”,.

A presente parcela, LOTE 2, tem origem no prédic descrito na Conservatéria do Registo Predial de
Terras de Bouro, sob a descricBo n® 723/Vilar de Veiga e inscrito na matriz urbana da freguesia de Vilar da

Veiga com o artigo n? 1 268, com uma 4rea de 1 007 m2.

Jfean.aleixot? geritos-ovolipilares. mf.ot
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LAUDO DE AVALIACAD
LOTE 2

Das referidas negociagdes com o Municipio de Terras de Bouro, o LOTE 2, deveria ter as seguintes

caracteristicas:
- Area de implantacio 550 m2

- 6 Pisos, 2 abaixo da cota de soleira para garagens {1 100 m2), 4 acima da cota de soleira, sendd 2
para comerclo (1 000 m2) e 2 para habitagio (900 m2), totalizando 1 900 m2 de &rea bruta de construgio
aclma da cota de soleira,

O municipio comprometeu-se a reallzar todas as obras de infraestruturas e arranjos exteriores, do

pretenso loteamento, assim como o muro de suporte marginal com a estrada de aceso & Ché de Ermida.

——
o
L

. |

Flgura 1~ Extrato da planta do pretenso loteamento, com LOTE 2 assinalado

2.1 CARACTERIZACAO DA ENVOLVENTE

A parcela em avaliagio encontra-se no aglomerado urbano da Vila das Termas do Gerds, a poante
da EN 308-1, & margem poente da do Ric do Gerés e a nascente da Rua Miguel Torga {Estrada chi da
Ermida), trata-se de uma 20na urbana de expansio de média densidade, com habitacio unifamiliar,

coletiva, comércio e servicos de proximidade na emvolvéncla, conforme assinalado nas imagens infra.

1000 Qlebiof@beritps-qualindores mi.ut
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LAUDO DE AvALIACRD
LOTE 2

Flgura 2 - Imagem do Soogle Earth Pro [com zona da pancela assinalada)

3 INSTRUMENTOS DE GESTAQ TERRITORIAL EM VIGOR

O Planc Municipal de Ordenamento do Territério (PMOT) em vigor 3 data da presente avaliagio
que regulamenta o uso, ocupagdo e transformagio do solo da parcela é o "Plano Diretor Municipal de
Terras de Bouro”, publicado em 16 de outubro de 2015, no Diério da Republica, 1! Série, nlimero 203,
através do Aviso n.2 11909/2015,

Através da Planta de Ordenamente ) e H, verifica-se que o solo da parcela é classificado

tomo solo urbano, Urbanizavel, “Espago urbanos de baixa densidade”

Extrate do Plonta de Ordenomento § 2 I do PDM com (com zona da parcela assinalada)

Conforme artigo N.¢ 60 do RPDM, é atribuldo um IU de 0,5 m2/m2 com um maximo de 2 pisos

acima da cota de soleira.

Apo.aleix. doeritps-avollodores.me. 1t
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LAUDD DE AVALIAGAD
LOTE 2

4 CRITERIOS DE AVALIACRO

Na fixa¢do do valor de indemnizagic foram observados 0s critérios definidos no Cdodigo das
ExpropriacBes, aprovado pela Lei n® 168/99 de 18 de setembro atentas as alteragbes em vigor, sendo que
o célculo do montante Indemnizatdrio é efetuado 3 data da avaliagBo, maio de 2022,

Apés estudo do processo e inspegbes efetuadas ao local, para efeito de suporte do cdlculo da justa
indemnizacdo, realcam-se de segulda os seguintes aspetos suscetiveis de influenciarem a respetiva
avaliagdo,

A classificagio dos solos para efeitos de expropriagio consta do artigo 25.8 da Lei n.2 168/99 de 19
de setembro (Cédigo das Expropriagbes), gue nos termas do .2 1 se classifica em:

Solo apto para a construglio;

Sole para outros fins.

Conjugando estas disposicBes legais e regulamentares, entende-se que o solo de parcela
expropriada se enquadra nas alineas a), b) & ¢) do n.2 2 do artigo 25.2 do C.E. e por isso deve ser

considerade “solo apto para a construgdo”.

4.1 AVALIACRO DO SOLO

Pela andlise dos elementos apresentados o pretenso foteamento ndo chegou e ser concretizado,
nem através de alvard de loteamento, nem através da execucSo das obras de urbanizagio, apenas foi
realizada a Varlante do Gerés, troco Chi-da-Ermida.

Na “carta de compromissos” do PDM em vigor, ndo se encontra inscrito qualquer mengio a0
pretenso |oteamento, nos termos da alfnea c) do n.2 3 do artiga 87.2 do RIIGT,

Atendendo ac PDM em vigor, o mesmo inviabiliza 2 concretizag3o do pretenso loteamento, quer
em termos de indice quer em termos de nimero de pisos acima da cota de soleira.

Atendendo ao exposto, e conforme solicitado, serfo considerados dois Cendrios para a prasente
avallagdo:

- Cendrio 1 - Loteamento, considera-se reaiizados 05 compromissos assumidos pelo Municipio de
Terras de Bouro com os proprietérios, nomeadamente realizagdo de operacio de loteamanto, com as
caracteristicas mencionadas, as obras de urbanizacgo e a tonstruggo do muro de suporte merginal com a
estrada de aceso @ Chi de Ermida.

- Cendrio 2 - PDM, considerando o solo da parcela tal como se encontra, classificade através do

PDM em vigor.

fnpo.cleixa _  eritos-avaliggiares. mi.pt
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LAUDC DE AVAUACRO
LOTE 2

4,2  VALOR DA CONSTRUGCEOD

0 n.25 do art.2 26.2 do CE estabelece que na determinacio do "custo da construgéo” deve ser
atendido, como referenclal, aos mentantes fixados administrativamente para efeitos de aplicagiio dos

regimes de habitacdc a custos controlados ou de renda condicionade.

Na auséncia da publicagdo das portarias que afixavam os custos de construcdio dos regimes de
habitagdo a custos controlados ou de renda condicionada, optou-se pela utilizagiio dos valores médios de
tonstrucdo por metro quadrado, publicados para célculo do Valor Patrimonial Tributério {Cim1),

Segundo a Portaria 310/2021, de 20 de dezembro, a valor médio da construcdo por metro quadrado
a gue se refere ao artigo 39.2 do Cédigo do Imposto Municipal sohre Iméveis (CIM1), para efeitos de
avaliacho de prédios urbanos e determinagio do respetivo valor patrimanial tributério é de 512 £/m2,
para 0 ano de 2022, dando origem ao Valor Base de (512€/m2 x 1.25) = 640,00 €/m2, o gual se considera
como valor do “Custo de Construc¥o” para a habitaclio, atribuindo-se para o comércic um valor de 0.8 x
640,00 £/m2 = 576 €/m2 como “Custa de Construcdo”, atendendo 3 localizago, quantidade de drea em
dols plsos, bem como aos coeficientes de localizagSo do CIMI definidos para o locai (8,6 comércio, 0,7
habite¢3o), Portaria 420-A/2015).

5 AvAuAcio
51 CENARIO 1- LOTEAMENTO

Lote com uma drea de implantago de 550 m2, 6 Pisos, 2 abaixo da cota de soleira para garagens
(1100 m2), 4 acima da cota de soleira, 2 para comércio {1000 m2) e 2 para habitagSio (900 m2),
totalizando 1 900 m2 de érea bruta de construgio acims da cota de soleira, ou seja, 1 500 x0.85 = 1 615
m2 de drea bruta de construgo vendavel, a um “Custo de Construgiio” ponderado de [{1 000 x 576+ 300
% 640) / 1 900 = 606 €/m2).

Neste Cendrio, ndio sic consideradas as despesas necessarias ao reforgo das infraestruturas (ne 9
do artige 262 do CE), dado as mesmas serem realizadas pelo municipio, considera-se a dedugfio pelas
particulares condigies do local {n€ & do artigo 262 do CE), em virtude da cota de implantacio das caves
se localizar a vota inferior ao Rio Gerés {nivel fredtico}, bem como a Inexisténcla de esforco e risco inerente
a atividade construtiva (n2 10 do artigo 262 do CE).

Face ao exposto, o montante da Indemnizac3o para o solo da parcela, a data da avaliago, foi fixado

de acordo com o algoritmo de célculo que a seguir se apresenta.

ivaa.alelo® reritos-avaliadores.av. gt
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EAUDO DE AvaUACAS
LOTE2

- Muro de suporte marginal com a estrada de aceso 3 Chs de Ermida, com 40 x 12 = 480 m2

480 m2 x 50 €/m2 = € 24 000,00

Art. 262 CALCULO DO VALOR DO SOLC APTO PARA A CONSTRUCAO

1- Cifculo da % do custo de construglio correspondente 2o valor do terreng Max.  Adotado

M6 percentagern em funcio de local izagdo, da qualidade ambiental e dos 15,0% 10,0% f
equipamentos existentes na zona

"7 Percentagens correspondentes as infraestruturas urbanisticas existentas Junto

a parcela:

¥ Acesso rodovi4 rio, com pavimentagiio em calgada, betuminosc ou equivalente. 2,5% 15%

b} Passelos emtoda a extensdio do arruamento ou do quarteirdo, 05% 0,5%
¢} Rede da abastecimento domicilisio de dgus. 1,0% 1,0% |

l 9) Rede de saneamento. 1,5% 1,5%

%) Rede de distribuigic de energia elétrica em baixa tensio. 1,0% 1,0%
) Rede de drenagem de dguas pluviais com coletor em servico junto da parcela 0.5% 0,5%

8) Estagiio depuradora, em ligagho com a rede de coletores de saneamento. 2,0% 2,0%

R} Rede distribuidora de gis, 1,0% 1,0%

% Rede telefénica, 1,0% 1,0%

total 16,0% 10‘0%

% do custo de constrigso para o valor do solo (if) 25,0% 20,0%

2- Valor por m2 da parcelade temreno

r

f 185 "Custo de construglo” (CC) 606,00 €/m2
i
Indice de Utitizagdo do Sola (lu) L 1' |
Valor por m2 da parcels de terrenp sem dedugdes {Cex lu x I L 1_2:1,20€jr_r|2_? ‘
nt & Deducio pelas particulares condl¢des do local -
wo% | [ azeml
™ 8 Deducio pelas despesas necessdrias a0 reforgo das infraestrutusas ) ——n
00% | 0,00€/m2

n.# 30 Dedugdo pela Inexisténcia derisco & do esforgo inerente d ativiqadecoﬁstrutlva

! (Méximo de 15%) | 15,0% | -16,36¢/m2]
Valor por m2 da parcela de terrens com deduges

’ Area bruta vendivel de construgio (1 900 x 0,85) {m2) ‘_1611-':,66!
Valor da Parcela de Terreno {Lote 2) 149 739,57 €
—_———

| - o ———— S— _—

oag.eleixg ) reritos-avaliodores.m. ¢
Pagina 8/12



LAUDO DE AVAUACED
LOTE 2

5.1.1 Total da Indemnizacfo do Cendrio 1 - Loteamento

Assim, o “Justo Valor’ ou “Valor de Mercade” do LOTE 2 do pretenso loteamento com todos os

compromissos assumidos pelo Municipio de Terras de Bouro é de:

Muro de suporte € 24 000,00
{otel €149739.57
Total €173 739,57

arredondando € 173 740,00 {Cento e setenta e trés mil setecentos e quarents euros),

5.2 CeENARIO 2, PDM

Parcela de terreno correspondente ao prédio descrito na Conservatdria do Registo Predlal de Terras
de Bouro, sob a descrigdio n® 723/Vilar de Veiga e inscrito na matriz urbana da freguesia de Vilar da Veiga
com & artigo n? 1 266, com uma drea de 1 007 m2, com uma capacidade construtiva atribulda pelo POM
de JU=0,5m2/m2, com um méximo de 2 pisos.

Atribuindo-se uma drea bruta de construgdo acima da cota de soleira 1 007 m2x 0,5 = 503,5m2 e
drea bruta de constrycdo vendivel de 503,5 x 0.85 = 428 m2 para habitagio a um “Custe de Construgdo”
640 €/m2.

580 ainda consideradas, as despesas necessarias ao reforgo das infraestruturas (n® 9 do artigo 26¢
do CE), 0s acessos, assim como a inexisténcia de esforgo e risco Inerente & atividade construtiva {nt10 da
artigo 26% do CE).

Face a0 exposto, o montante da indemnizacio para o solo da parcela, a data da avaliacfo, foi fixado

de acordo com o algoritmp de cileulo que a seguir se apresenta.

asupleboBoedtug-gyoliadores.m gt
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LAUDO DE AVALIACAD
LOTE 2

Art. 26.5 CALCULO DO VALOR DO SOLO APTD PARA A CONSTRUGCAD

1- Cilaslo da % do custo de construgSio correspondente ao valor do terreno Max.  Adotado |
"6 percentagem em funcio de localizagso, da qualldade ambiental e dos 15,0% 10,0% '
|

I equipamentos existentes na zona
nt7 Percentagens correspondentes 4s infraestruturas urbanisticas existentes Junto

| a parcela:
o} Acesso rodovidrie, com pavimentacio em calgada, betuminoso ou equivalants.  1.5% 1,5%
' B) Passeios em toda a extensSo do arruamento ou do quarteirso. 0.5% 0,5%
¢} Rede da abastecimento domicilidrio de 4gua. 1,0% 1,0%
9} Rede de saneamento. 1.5% 1,5%
®) Rede de distribuicdo de energia elétrica em baixa tensgo. 1.0% 1,0%
f} Rede de drenagem de 4guas pluviais com coletor em servico junto da parcefa 0,5% 0,5% '
€} Estacfio depuradors, em liga¢so com a rede de coletores de saneamento. 20% 2,0% [
W Rede distribuidors de gés. 1,0% 1,0%
i} Rade telefonica. L,0% 1,0%
total Y
% do custo de construgSo para o valor do solo (i) 25,0% 20,0%

2- Valor por m2 da parcela de terreno

n® 5 "Custo de construgio” (CC) @&0@
Indice de Utilizag3o de Solo {tu} . i _ :J_,s}
Valor por m2 da parcela deterrenc sem deducdies (Co x tu x If) ' _85_,00€-{.mg,'

¢ n2 3 Deduglo petas particulares condigées do local

—00%

W ¢ Dedugio pelas despesas necessérias 2o refor¢o das infraestruturas

| [ 1sox |

| a9 10 DedugSo pela knexistdncia de risco e do ssforge inerente & atividade construtiva

{Méximo de 15%}, _ 15,0% ]

i Vator por m2 da parcela de terreno com deducdes i 46,246{@ |
| Area bruts vendével de construgio (1007 x 0,35) (m2) 855,95 '
Valor da Parcela de Terreno _ 39578134

Assim, o “Justo Valor” ou “Valor de Mercade” do presente prédio, considerado COMO terrens para
construcio conforme PDM é de € 39 579,13, arredondando £ 39 580,00 {Trinta e nove mil gquinhentos e

oitenta euros).

ivoe.alebpfiperitos-ayoliodores.mipt
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6 REGISTO FOTOGRAFICO
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LAUDG DE AVALIAGAD e/
LOTE 2

Braga, 01 de junho de 2022

O Perito Avallador

#ssinadogior : JOAD MANUEL DA GRAGA ALETXO
Num, de Idéntificacie: BIB0972551
Daa: 2622.06.01 14;12:12 Hora de Verdo de GMT

Jodo Manuel da Grace Aleixo

{Eng. Civil, Perito Avaliador Oficial do distrite Judiciel do Porto}
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Conservatdiria do Registo Predial de Freguesia Vilar da Veiga
Tarxas de Bouro

723/19940811
DESCRIGCUES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES
URBANOQ S
lSITUADO EM: Vilar da Veiga
Gerés
1
I
AREA TOTAL; 1007 M2
iﬂnaa COBERTA : 1007 M2

MATRIZ n®: 1268 NATUREZA: Urbana

08I¢A0 E CONPRONTACOES: _
PARCELA DE TERRENO PARA CONSTRUGKQ URBANA - norte, Maria Augusta dos hnjos da Silva Ribeiro;
?ul, Praga plblica; nascente, ribeiro do Gerés; poente, egtrada Municipal.
A deganexar do descrito sob o n° 00309/13018%
?eprodugao da descri¢go. -

G{A) Ajudante
Maria Isabel Melo AraGjc Cristins

INSCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

Conservatoria do Registo Predial de Penedono.

QP. 2369 de 2013/05/06 17:04:30 UTC - Aquisicido
egletade no Sistema em: 2013/05/06 17:04:30 UTC
RANGE 6 PREDIOS

CAUSA : Permuta
TIBITO {8} ATIVO(S):

* "CLYES - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS, LIMITADA"
QIPC 508957586
Sede: Avenida da Estaglio, Darque, Viana do Castelo
SUJEITO (8) PRSSIVO(S):

* EURG - OLIMPICA III - SOCIEDADE IMOBILIARIA &.A.
NIPC 504994760
O (A) Ajudante
| Maria do Cé&u Cruz Arrifano Salvador

c%nservatéria do Ragieto Predial de Penedono.

O?ICIOSO

AVERB. - AP. 2369 de 2013/0%/06 17:13:24 UTC - AVERBAMENTO
R?gistado no Sistema em: 2013/05/16 17:13:24 UTC

D% APRESENT. 2369 de 2013/05/06 - Aquisicio

ABRANGE 6 PREDIOS

O Sujelto activo tem a denominagiic de " CLYES - INVESTIMENTOS IMORTLIARIOS, $.A. *

C(a) Ajudante
Maria do Cé&u Cruz Arrifano Salvador

C.R.P, Viana do Casteic Informacho em Vigor ’ Pigina - 1 -
www.predialonline.mi.pt 2020/01/22 11:51:04 UTC www.casapronta.mj.pt




LAUDO DE AVALIACAO

“Parque urbano da Vila do Gerés”

LOTE3

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Terras de Bouro

ENTIDADE EXPROPRIADA! Clyes, Investimentos imobilidrios, LDA

Junho de 2022



LAUDD DE AVALIACRD
LOFE 3

RESUMO DO LAUDO DE AVALIACAO

OBRA: “Parque urbano da Vila do Gergs”
ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Terras de Bouro
ENTIDADE EXPROPRIADA: Clyes, Investimentos Imobilidrios, LDA

PARCELA; LOTE 3

0O presente Laudo Avallagio tem por finalidade, o de exprimir a opiniSio do perito avaliador, pertencente
& Lista Oficial do Distrito Judicial do Porto, nos termos do n? 4 do artigo 102 do Codigo de Expropriages,
sobre o “Justo Valor” ou *Valor de Mercado”, da parcela dnica necesséria a execuciio do “Pargue urbano

da Vila do Gerés”, conforme planta cadastral, fornecida pelo Municipio de Terras de Bouro.

Assim & parcela de terreno correspondente ac LOTE 3, sita na Rua Miguel Torgs, da freguesia de
Vilar da Veiga, Vila Do Gerés, concelho de Terras Bouro, distrito de Braga, descrito na Conservatdria do
Registo Predial de Terras de Bouro, sob a descri¢io n2 1 561 /Vilar de Veiga e inscrite na matrkz rastica da
freguesia de Vilar da Velga com o artigo n2 273, com uma drea de 2 990 m2, atribufsse 6 montante de:

- Cendrio 1- Loteamento; € 94 885,00 (Noventa e cinco mil oitacentos e oltenta e elnco euros).

- Cendrio 2-PDM; € 117 520,00 {Cento desasseste mi! quinhentos e vinte euros).

Junta-se laudo, devidamente fundamentado, que serviu de base ao célcuio do “Justo valor®,
proposto.
Braga, 01 de junho de 2022
O Perito Avaliador
{ossinatura digital ne final do documento)

Jofio Manuel da Graga Aleixo

[Eng. Civil, Perlto Avaliador Offcial do distrito Judicial do Parto}

[ogo.alelxafeteritos-ovaliodgres.mi. pt
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LAUDO DE AVALIACRO
LOTE3 -

LAUDO DE AVALIACAO

OBRA: “Parque urbano da Vila do Gerés” #

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Terras de Bouro

ENTIDADE EXPROPRIADA: Clyes, Investimentos Imobilisrios, LDA.

PARCELA: LOTE 3

1 CONSIDERACOES GERAIS

Refere-se o presente Laudo de Avaliagio & determinagio do “lusto valor” ou “Valor de Mercado®
da parcela de terrena correspondente ao LOTE 3, do pretenso loteamento “Leiras de Arnassé”, necessdrla
& execuclio da obra "Parque urbano da Vila do Gerés”, adiante designada de “obra”, conforme planta
Cadastral, fornecida pelo Municipio de Terras de Bouro.

O Perlto da Lista Ofictal do Distrito Judicial do Porto, foi nomeado pelo municiplo de Terras de Bouro,

tendo-lhe sido comunicado a nomeaglo por email.
As pecas do processo enviadas ao Perito, a coberto da citada comunicagéio, foram as seguintes:

¥ Planta do Loteamento “Leiras de Arnasss”

v’ Certid§o do Registo Pred|al

v Extratos do PDM

O presente Laudo tem por base os elementos referidos e recolhidos no processo e na inspeciio ac
tocal, efetuado em malo de 2022, destinando-se a dar cumprimentos ao n2 4 do ariigo 102 do Cédigo das
ExpropriagBes, aprovado pela Lel n® 168/99 de 18 de setembro atentas as alteragbes em vigor (CE).

2 IDENTIFICACAD DO PREDIO E PARCELA A EXPROPRIAR

A parcela a expropriar corresponde a um terreno para construgéo {LOTE 3), do pretenso loteamento
“lelras de Arnassd”, o qual deveria ter sido realizado no 3mbito das negodaciies, ocorridas durante os
anos 90 e o inicio de século entre o Municlplo de Terras de Bouro € alguns proprietérios, de prédios
necessarios & execucdo da Variante do Gerds, trogo Ché-da-Ermida, assim como para a elaboragio do
estudo urbanistico “Projecto Polidesportivo/Planc de ocupagio de solos de “Leiras de Arnasss® — Gerés,
ou “Arranjo Urbanistico da Vila do Gerés”,.

A presente parcela, LOTE 3, tem origem no prédio deserito na Conservatéria do Registo Predial de
Terras de Bouro, sob a descricBo n2 1 561/Vifar de Veiga e inscrito na matriz ristica da freguesia de Vilar
da Veiga com o artigo n2 273, com uma &rea de 2 990 m2,

loge. plgixoiineritos-gvabadores.m.,;-t
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LAUDO DE AVALIACAD
LOTE 3

Das referidas negociagdes com o Municipio de Terras de Bouro, o LOTE 3, deveria ter as seguintes
caracterfsticas:

- Area de implantacso 300 m2

- 6 Pisos, 2 abalxo da cota de soleira para garagens (600 m2}, 4 acima da cota de soleira, sendo 2
para comércio (600 m2) e 2 para habitacéio (600 m2), totalizando 1200 m2 de 4rea bruta de construgio
acima da cota de soleira,

O municipio comprometeu-se a realizar todas as obras de infraestruturas e arranjos exteriores, do

pretenso loteamento.
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Flgura 1 - Extreto da plinta do pretenso loteamento, com LOTE 3 assinalado

21  CARACTERIZAGAO DA ENVOLVENTE

A parcela em avafia;&o encontra-se no aglomerado urbano da Vila das Termas do Gerés, a poente
da EN 308-1, 3 margem poente da do Rio do Gerés e a nascente da Rua Miguel Torga (Estrada chi da
Ermida), trata-se de uma zona urbana de expansio de média densidade, com habitacc unifamiliar,
coletiva, comércio e servigos de proximidade na envolvéncia, conforme assinalado nas imagens infra,

iopo.aleixy weritos-avoladqies. my. ot
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LAUDO DE AVALIACAD N N4
LOTE 3 |

Flgura 2 ~ imageim do Goagle Earth Pro (nom zona da parcels assinalada)

3 INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL EM VIGOR

O Plano Municipal de Ordenamente do Territério {(PMOT) em vigor & data da presente avaliacio
que regutamenta o uso, ocupaggo e transformagao do sofo da parcela é o “Plano Diretor Municipal de
Terres de Bouro”, publicade em 16 de outubro de 2015, no Didrio da Repdblica, Il Série, nimero 203,
através do Aviso n.® 11909/2015.

Através da Planta de Ordenamento i e i, verifica-se que o solo da parcela é classificado

como solo urbano, Urbanizavel, “Espaco urbanos de baixa densidade”

Extrota da Planta de Ordenamento 1 & if do PDAM com (com zona da parcels assinalada)

Conforme artigo N.2 60 do RPDM, ¢ atribuido um IU de 0,5 m2/m2 com um méximo de 2 pisos

acima da cota de soleira,

ipac.gleixod. edtos-ovolladares.m it
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LAUDO DE AVALAGAD -
LOTES
4 CRITERIOS DE AVALIACAD

Na fixagho do valor de Indemnizacdo foram observados os critérios definidos no Cédige das
ExpropriagBes, aprovado pela Lei n? 168/99 de 18 de setembro atentas as alteragbes em vigor, sendo que
o calculo do montante indemnizatério é efetuado A data da avaliagio, maio de 2022,

Apds estudo do processo e inspegdes efetuadas ac local, para efeito de suporte do cileuio da Justa
indemnizaglio, realcam-se de seguida os seguintes aspetos suscetiveis de Influenciarem a respetiva
avaliago,

A classificac3o dos solos para efeitos de expropriacio consta do artigo 25.2 da Lei n.? 168/99 de 15
de setembro {C6digo das ExpropriagSes), que nos termos do n.2 1 se classifica em:

Solo apto para a construclio;

Solo para outros fins.

Conjugando estas disposicBes legals e regulamentares, entende-se que o solo da parcela
expropriada se enquadra nas alfneas a), b) e ¢} do n.2 2 do artigo 25.2 do CE. e por isso deve ser

conslderado “solo apto para a construgic”

4.1 AvALACAD DO SOLO

Pela andlise dos elementos apresentados o pretenso loteamento nio chegou e ser concretizado,
nem através de alvard de loteamento, nem através da execugdo das obras de urbanizagdo, apenas fol
realizada a Vartante do Gerés, tropo Chi-da-Ermida,

Na "carta de compromissos” do PDM em vigor, nSo se encontra Inscrito qualquer mencio ao
pretenso loteamento, nos termos da alinea c} do n.2 3 do artigo 97.2 do RIIGT.

Atendendo ao PDM em vigor, 0 mesmo inviabiliza a concretizacBo do pretenso loteamento, quer
em termos de Indice quer em termos de nitmero de pisos acima da cota de soleira,

Atendendo ao exposto, e conforme solicitado, serSo considerados dois cendrios para a presente
avaliac§o:

- Cendrio 1 - Loteamento, considera-se realizados os compromissos assumidos pelo Municipio de
Terras de Bouro com os proprietarios, nomeadamente realizacdo da operacio de loteamento, com as

caracteristicas mencionadas, e as obras de urbanizaciio.

- Cendrlo 2 - PDM, considerando o solo da parcela tal como se encontra, classificado através do
PDM em vigor,
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LAUDO DE AVALIACAD
LOTE 3

4.2  VALOR DA CONSTRUCAD

O n.25 do art.? 26.2 do CE estabelece que na determinagio do “custo da construcSo” deve ser
atendido, como referencial, 20s montantes fixados administrativamente para efeitos de aplicacio dos

regimes de habitagio a custos controlades ou de renda condicionada.

+ Na auséncia da publicagio das portarias que afixavam os custos de construgdo dos regimes de
habitagdio a custos controlados ou de renda condicionada, optau-se pela utilizacio dos valores médios de
construcdo por metro quadrado, publicados para célculo do Valor Patrimonial Tributsrio {Cini).

Segundo a Portaria 310/2021, de 20 de dezembro, o valor médio da construclio por metro quadrado
a que se refere ao artigo 39.2 do Cédigo do Imposto Municipal sobre imdveis (CIM(), para efeitos de
avallaglo de prédios urbanos e determinaciio do respetivo valor patrimonial tributério & de 512 €/m2,
para o anc de 2022, dando origem ao Valor Base de (512€/m2 x 1.25) = 640,00 €/m2, o qual s& considera
como valor do “Custo de Construg8c” para a habitagSo, atribuindo-se para o comércio um valor de 0.8 x
640,00 €/m2 = 576 €/m2 como “Custo de Construgio”, atendendo 3 localizagBo, quantidade de &rea em
dois pisos, bem como zos coeficientes de localizagiio do CIMI definidos para o local {0,6 coméreio, 0,7
habitaco), Portaria 420-A/2015).

5 Avalacio

5.1 CENARIO 1- LOTEAMENTO

Lote com uma drea de implantagSo de 300 m2, 6 Pisos, 2 abaixo da cota de soleira pata garagens
{600 m2}, 4 acima da cota de soleira, 2 para comérclo (600 m2} e 2 para habitacdo (600 m2}, totalizando
1200 m2 de érea bruta de construcBo acima da cota de soleira, ou seja, 1 200 x 0.85 = 1020 m2 de drea
bruta de construciio vendével, a um “Custo de Construciio” ponderado de [{600 x 576+ 600 x €40) /1200
= 608 €/m2}.

Neste cendrio, néic séo consideradas as despesas necessdrias ao reforgo das Infraestruturas (n¢ 9
do artigo 262 do CE}, dado as mesmas serem por conta do municipio, considera-se a deducdio pelas
particulares condigBes do local {n2 8 do artigo 26® do CE), em virtude da cota de Implantag8o das caves
se localizar a cota inferlor ao Rio Gerés {nivel fredtico), bem como a inexisténcia de esforgo e risco nerente
& atividade construtiva (n# 10 do artigo 262 do CE).

Face a0 exposto, o montante da indemnizagio para o solo da parcela, 3 data da avallago, foi fixado
de acordo com o algoritmo de calculo que a seguir se apresenta.

oo delxaiPperitos-avaliavores.m’ ¢
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LALDO DE AVALIACRO
LIYTE 3

Art.26.5 CALCULO DO VALOR DO SOLG APTO PARA A CONSTRUCAD

1- Cileulo da % do custo de construglio correspondente ao valor do terreno Max. Adotade !

"*& Percentagem em fungdo de local izacdo, da qualidade ambiental e dos 15,0% 10,0%
f equipamentos existentes na zona

n*7 Percentagens corresponderies ds infraestruturas urbanfsticas existentes Junto !

3 parcela:
! a} Acesso rodavidrio, com pavimentagio em calgada, betuminoso ou equivalente, 1.5% 15%
| b} passeios em toda a extens8o do arruamento ou do quartelrio. 0.5% 05% |
¢} Rede da abastecimento domicilisrio de dgua. 1,0% 1,0%
9% Rede de saneamento. 1,5% 1,5%
€) fede de distribulglio de energia efétrica em baixa tensso, 1,0% 1,0%
f Rede de drenagem de aguas pluvials com cotetor em servigo junto da parcels 0,5% 0,5% I
8} Estaghio depuradora, em ligagkio com @ rede de coletores de saneamento. 2,0% 2,0%
| b} Rede distribuidora de g4s. 1,0% 1,0%
1} Rede tefefénica. _L0% _1,0% ’
' total 1005 _  100%
% do custo de construgso pera o valor do sole (If 25,0% 20,0% '

2- Valor por m2 da parcela de terreno

‘ M “Custo de construglio® (CC) 608,00 ¢/mz2|

[
[ndice de UtilIzac8o do Solo (lu) L +__1] f
Valor por m2 da parcela deterrenc sem dedycdes (Ce x Ju'x H) _. 1_21,6_€_|__€4{r_13g] I

[La00% | [ 1eem

"9 Deducie pelas despesas necessarias ao reforgo das infraestruturas

__0o% |

n? 10 Deduclio pela inexisténcia deri s¢0 e do esforgo ln_erente é_ ativi dade constr_ugiva_

|
’ n? 8 Deducdo pelas particulares condigSes do local

' {Madmo de 15%)  15,0% 1 -;_tiﬁg_e}:;gj
— e
( Valor por m2 da parcela de terreno com dedugdes __93,02¢/m2|
Area brita vendaval de construgdo {1 200 x 0,85) (m2) L _:_ ;__qugnj
Valor da Parcela de Terreno {Lote 3) 94 884,45 €
—_—

5.1.1 Total da IndemnizagSo do Cenrio 1 - Loteamento

Assim, o “lusto Valor” ou "Valor de Mercado” do LOTE 3 do pretenso loteamento com todos os
compromissos assumidos pelo Municipio de Terras de Bouro & de, €94 884,48, arredondando € 94 285,00

{Noventa & cinco mil oitocentos e oitenta e cinco euros).

{000, vlelvodd, 'e;fms-gmriadave_s,mj.}«r
Pégina 8/12



LALIDO DE AVALACAD
LOTE3

5.2  CEwARiO 2, POM

Parcela de terreno correspondente ao prédio descrito na Conservatéria do Registo Predial de Terras
de Bouro, sob a descrigio n® 1561/ Vilar de Veiga e inscrito na matriz ristica da freguesia de Vilar da Veiga
com o artigo n® 273, com uma drea de 2 990 m2, com uma capacidade construtiva atribulda pefo PDM de
W =0,5m2/m2, com um méximo de 2 pisos.

Atribuindo-se uma drea bruta de construc3o acima da cota de soleira 2 9950 m2 x 6,5=1495m2e
drea bruta de construglio vendavel de 1495 x 0.85 = 1 271 m2 para habitagSo a um “Custo de Construgio”
640 €/m2.

Sdo alnda conslderadas, as despesas necessérias ao reforco das infraestruturas {n¢ 9 do artigo 262
do CE), os acessos, assim como a inexisténcia de esforgo e risco inerente 3 atividade construtiva (n2 10 do
artigo 26% do CE),

Face ao exposto, o montante daindemnizaggio para o solo da parcels, 3 data da avaliaglio, foi fixado
de acordo com o algoritmo de célculo que a seguir se apresenta.

1oo.alebnBreritos-gvalisdares. ' pt
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LAUDO DE AVALIAGRO
LOTE 3

|

4rt, 262 CALCULO DO VALOR DO SOLO APTO PARA A CONSTRUCAO

1- Céloule da % do custo de construg3o correspondente ao valor do terreno Max, Adotodo
Mé percentagem emfunglo delocalizacio, da qualidade ambiental e dos 15,08 10,0%
equipamentos existentes na zona
"7 percentagens correspondentes as infrasstruturas urbanisticas existentes Junto I
& parcela:
8) pcesso rodovid rio, com pavimentacio em calgada, betuminoso ou equivalente.  1,5% 1,5%
b) passalos em toda a extens &0 do arruvamento ou do quarteirfio. 0,5% 0,5%
¢} Rede da abastecimento domicilisrio de dgua. 1,0% 1,0%
& Rede de saneamento. 1,5% 1,5% |
¢} Rede de distribuigio de energia elétrica em baixa tensSo. 1,0% 1,0%
f) Rede de drenagem de dguas pluvials com coletor em servigo junto da parcela 0,5% 0,5%
8) Estagfio depuradora, em ligagio com a rede de coletores de saneamento. 2,0% 20% !
h} Rede distribuidora de gés, 1,0% 1,0%
N Rede telefénica. Lo%X  1,0% {
totel J00% __100%
% do custe de construciio para o valor do solo (1) 25,0% 20,0%
2- Valor por m2 da parcela de terreno
¥ 5 "Custo de construgie” {CC) qu,_qq €/m2]
{ndice de Utitizaggo do Solo (1u) [ i 05 ‘
Valor por m2 da parcela de terreno sem dedugBes {Cc x Ju x I} g sa_,gw_riz‘
ni 8 Dedugho pelas particulares condigbes do local = o I
. 00% | 0,00€/m2 | [
nt 9 Dedugho pelas despesas necessdrias ao reforgo das infraestru_.tturas
15,0% L -960e/m:l |
n? 10 Deduclio pela inexisténcia de risco e do esforco fnerente 3 atividade construtiva
{Miximode2sw}|  150% . _-816€/m2)
Valor por m2 da parcela de terreno com dedugdes _ 46,24¢/m2|
(= |
Area bruta vendével de construgBe (2990 x 0,85} (m2}) _35.3,!:_-‘*,“]
Valor da Parcels de Terreno 117 518,96 € !
- - e e

Assim, o “Justo Valor” ou “Valor de Mercado® do presente prédio, considerado como terreno para
construgdo conforme PDM é de € 117 518,96, arredondando € 117 520,00 (Cento desasseste mil

quinhentos e vinie euros).

iQao.aleixy_ deritos-avaliadores.mj gt
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LAUDO DE AVALIAGAD
LOTE 3

6 REGISTO FOTOGRAFICO

iovogleixo@perttos gyaliadores.mi.of
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LAUDO DE AVALIACRQ
LOTE3

Braga, 01 de Junho de 2022

O Perito Avaliador

Assinado por : JOAO MANUEL DA GRACA ALEXXO
Num, di Idéntificaco: BI0B0972551
Data: 2022.0601 14:33:17 Hora de Verdo de GMT.

Jodo Manuel do Graca Aleixo

(Eng. Clvil, Perito Availador Qficia) do distrito Judicial 6o Parto)
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Congervatdria do Regiato Predial de Freguesia Vilar da Veiga

Terrag do Bouro
1561/200702214

DESCRIGAC EM LIVRO:
N.® 954 - B, Livro N°: 2

; DESCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTACDES /

!

gﬁsw:co
ENOMINAGRO: LEIRAS DE ARNASSG
ITUADO EM: Vidage

EA TOTAL; 2890 M2
DESCOBERTA: 2990 M2

TRIZ n*: 273
qou@oszqﬁo E CONPRONTADOBS:
Terrano de cultura arvense de regadic ¢ vinha - Borte, Estrada Municipal; Sul, Rio Gerds e
1C1yas - Investimentoes Imobilifirios, S.A." ; Nascente, Ric Gerés e Artige urbano n* 1268;
Roente, “Clyes - Investimentos Imobilidrios, §.A." e estrada tunicipal.
O(R) Conservader{a) Auxiliar
Ana Paula Martins Gongalves

INBCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

Congervatéria do Registo Predial de Penedono.

. 2359 de 2013/05/06 17:04:30 UTC - Aquisigio
Registado no Sistema em: 2013/05/06 17:04:30 UTC
A?RANGE 6 PREDIOS

USA : Permuta
SUJEITO{S) ATIVO(S):
*» "CLYES - INVBETIMENTOS IMOBILIARIOS, LIMITADA®
NIPC 506957586
Srde: Avenlda da Estagio, Darque, Viana do Castelo
SUJBITO (8) PASSIVO(S):
*r EURO - OLIMPICA IIT - SOCIEDADE IMOBILIARIA S.A.
NIPC 504994760

Q({A)} Rjudante
' Maria do Céu Cruz Arrifanc Salvador

oﬁzczoso

AVERB. - AP, 2369 de 2013/05/06 17:10:23 UTC - AVERBAMENTO
aegiutado no Biatema em: 2013/08/16 17:10:23 UTC

DA APRESENT. 2369 de 2013/05/0¢ - AguisicHo

A%RANGE 6 PREDIOS

0 Sujeito activoe tem a denominagfio de " CLYES - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS, S.A. Y

o{A} Ajudante
Maria do C&u Cruz Arrifano Salvador

CR.P. Viana do castels Informagdc em Viger Pégina - 1~
www,predlalonline.mdj.pt 2020/01/22 11:52:31 wurC www.casapronta.mg.pt



LAUDO DE AVALUACAD

“Pargue urbano da Vila do Geras®

LOTE4

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municiplo de Terras de Bouro

ENTIDADE EXPROPRIADA: Clyes, investimentos Imobifiarios, LDA

Junho de 2022



LAUDO DE AvaLlagio
LOTE4

RESUMO DO LAUDO DE AVALIACAO

OBRA: "Parque urbano da Vila do Gerés” A
ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municiplo de Terras de Bouro

ENTIDADE EXPROPRIADA: Clyes, investimentos Imobilidrios, LDA

PARCELA: LOTE 4

O presente Laudo Avaliago tem por finalidade, o de exprimir a opinido do perito avallador, pertencente
& Lista Oficial do Distrito Judicial do Porto, nos termos do n® 4 do artigo 102 do Cédigo de Expropriacdes,
sobre 0 “Justo Valor” ou “valor de Mercada®, da parcela uinica necesséria 2 execugdo do “Parque urbano
da Vlla do Gerés”, conforme planta cadastral, fornecida pelo Municipio de Terras de Bouro.

Assim & parcela de terreno correspondente ao LOTE 4, sita na Rua Miguel Torga, da freguesia de
Vilar da Veiga, Vila Do Gerds, concelho de Terras Bouro, distrito de Braga, descrito na Conservatéria do
Registo Predial de Terras de Bouro, sob a descrigBo n® 1560/Vilar de Veiga e inscrito na matriz rdstica da
freguesia de Vilar da Velga com o artigo n2 270, com uma drea de 2 385 m2, atribuisse 0 montante de:

= Cendrio 1- Loteamento; € 94 885,00 (Noventa e cinco mil oitocentos e oltenta e cinco euros),

- Cendrio 2-PDIM; € 93 740,00 (Noventa e trés mil setecentos e quarenta euros).

Junta-se leudo, devidamente fundamentado, que serviu de base ao cilculo do “Justo valor®,
proposto.
Braga, 01 de junho de 2022
O Perito Avatiador
{assinatura digital no final do documento)
Jodlo Manuel da Groga Aleixo

[Eng. Clvll, Parito Avaliador Oficial do disirita Judicial 2a Porto}

[pov.glebio® eritas-ovoliadores.mr. ¢
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LAUDO DE AVALIAGAD
LOTE ¢

LAUDO DE AVALIACAQ

OBRA;: “Parque urbano da Vila do Gerés”
ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Terras de Bouro
ENTIDADE EXPROPRIADA: Clyes, Investimentos imobilidrios, LDA.

PARCELA: LOTE 4

1 CONSIDERAGOES GERAIS

Refere-se 0 presente Laudo de Avallaglio 3 determinag3o do "Justo vator® ou “Valor de Mercado”
da parcela de terreno correspondente ac LOTE 4, do pretenso loteamento “Leiras de Arnassd”, necessdria
a execuclo da obra “Parque urbano da Vila do Gerés”, adiante designada de “obra”, conforme planta

Cadastral, fornecida pelo Municipic de Terras de Bouro.

O Perito da Lista Oficial do Distrito Judicial do Porto, foi nomeado pelo munleipio de Terras de

Bouro, tendo-lhe sido comunicado a nomeaggo por email,
As pegas do processo enviadas ao Perito, a coberto da citada comunicaggo, foram as seguintes:

v Planta do Loteamento “Leiras de Arnassé”

¥ Certidfio do Registo Predial

¥ Extratos do PDM

O presente Laudo tem por base os elementos referidos e recolhidos no processo e na inspe¢io ac
local, efetuado em maio de 2022, destinando-se a dar cumprimentos ac n2 4 do artigo 102 do Cadigo das
ExpropriagBes, sprovado pela Lei n? 168/99 de 18 de setembro atentas as alteracdes em vigor {CF).

2 IDENTIFICAGAO DO PREDIO E PARCELA A EXPROPRIAR

A parcela a expropriar corresponde i um terreno para construco (LOTE 4), do pretenso loteamento
“Leiras de Arnassé”, o qual deveria ter sido realizado no &mblto das negociacdes, ocorridas durante os
anos 90 e o inicio de século entre o Municipio de Terras de Boura e alguns proprietérios, de prédios
necessdrios a execuglio da Variante do Gerss, trogo Ch&-da-Ermida, assim como para a elaboragio do
estudo urbanistico “Projecto Polidesportivo/Plano de ocupacio de solos de "Leiras de Arnassd” — Gerés,
ou “Arranjo Urbanistico da Vila do Gerés®,.

A presente parcela, LOTE 4, tem origem no prédio descrito na Conservatdria do Registo Predial de
Terras de Bouro, sob a descrigio n® 1560/Vilar de Veiga e inscrito na mattiz rdstica da freguesia de Vilar
da Veiga com o artiga n? 270, com uma #rea de 2 385 m2.

foag. olelxd & eriios-ovaliadores, mi gt
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LAUDO DE AVALIAGAG
LOTE 4

Das referidas negociagBes com o Municipio de Terras de Bouro, o LOTE 4, deveriz ter as seguintes
caracterfsticas:

- Area de implantacZo 300 m2

- 6 Pigos, 2 abaixo da cota de soleira para garagens (600 m2}, 4 acima da cota de soleira, sendo 2
para comercio {600 m2} e 2 para habitacio (600 m2), totalizando 1 200 m2 de 4rea bruta de construgio
acima da cota de soleira,

0 municiplo comprometeu-se a realizar todas as obras de infraestruturas e arranjos exteriores, do

pratenso loteamenta.

y—— —

.LE_H”TTHT[—" [“'” rﬂ'(:\ LE.:A; 7

1 :""b

Figura 1 ~Extrato da plantz do pretenso loteamento, com LOTE 4 assinalado

2,1 CARACTERIZAGAO DA ENVOLVENTE

A parcela em avaliag8o encontra-se no aglomerado urbano da Vila das Termas do Gerés, a poente
da EN 308-1, & margem poente dz do Rio do Gerés e a nascente da Rua Miguel Torga {Estrada ch3 da
Ermida), trata-se de uma zona urbana de expansic de média densidade, com habitagSo unifamiliar,

coletiva, comércio e servigos de proximidade na envoivéncia, conforme assinalado nas imagens infra,

oap. glelveiyeritos-ovaliadores.me. ot
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LAUDO DE AVALIACAQ o~

LOTE 4
\

Flgura 2 — knagem da Google Forth Pro [com tona da parcels assinalads)

3 INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL EM VIGOR

O Plano Municipal de Ordenamento do Territério {PMOT} em vigor 3 data da presente avaliaciio
que regulamenta o uso, ocupaglo e transformagdo do solo da parcela € 0 "Plano Diretor Municipal de
Tarras de Bouro”, publicado em 16 de outubro de 2015, no Didrio da Republica, II Série, nimero 203,
através do Aviso n.2 11909/2015.

Através da Planta de Ordenamento | e II, verifica-se que o solo da parcela é classificado
como solo urbano, Urbanizavel, “Espaco urbanos de bzixa densidade”

Conforme artigo N.2 60 do RPDM, & atribuido um IU de 0,5 m2/m2 com um méximo de 2 pisos
acima da cota de soleira.

ioap, pleixoperitos-avaligdores.my.ug
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LAUDC DE AVALIACAD
LOTE 2

4 CRITERIOS DE AVALIACAO

Na fixagio do valor de indemnizagio foram observados os critérios definidos no Codigo das
Expropriagiies, aprovado peia Lel n2 168/99 de 18 de setembro atentas as alteracbes em vigor, sendo que
o célculo do montante indemnizatério é efetuado A data da avallagdo, maio de 2022,

Apés estudo do processo e inspegtes efetuadas ao local, para efeito de suporte do cilculo da justa
Indemnizacdo, realcam-se de seguida os seguintes aspetos suscetiveis de influenciarem a respetiva
aveliagho,

A classificagio dos solos para efeitos de expropriagio consta do artigo 25.2 da Lei n.2 168/99 de 19
de setembro {Codigo das ExpropriagBes), que nos termos do n.2 1 se classifica em:

Solo apto para 2 construglo;
Solo para outros fins.
Conlugando estas disposicBes legaks ¢ regulamentares, entende-se que o solo da parcela

exproprieda se enquadra nas alineas a), b) e ¢} do n.2 2 do artigo 25.2 do C.E. e por isso deve ser
considerado "solo apto para a construgdo”.

41  AvauAcAO DO SOLO

Pela andlise dos elementos apresentados o pretenso loteamento néo chegou e ser concretizado,
nem através de alvard de loteamente, nem através da exerucSe das obras de urbanizacdo, apenas foi
realizada a Variante do Gerés, trogo Chi-da-Ermida.

Na “carta de compromissos” do PDM em vigor, ndo se encontra inscrito guslquer mengio ao
pretenso [oteamento, nos termos da alinea ¢) do n.2 3 do artigo 97.2 do RJIGT.

Atendendo ao PDM em vigor, o mesmo inviabiliza a concretizagiio do pretenso loteamento, quer
em termos de indice quer em termos de nimero de pisos acima da cota de solelra,

Atendendo ao exposto, e conforme solicitado, serio considerados dois cendrios para a presente
avallaco:

- Cendrio 1 - Lotearmento, considers-se realizados os com promissos assumidos pelo Municipio de
Terras de Bouro com os proprietarios, nomeadamente realizacio da operaciio de loteamento, com as
caracteristicas mencionadas, e as obras de urbanizagfo.

- Cendrio 2 - PDM, considerando o solo da parcela tat como se encontra, classificado através do

PDM em vigor.

‘oao.olebo.d, eritos-pvaliadares.m, it
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LAUDO DE AVAUAGAD _
LOTE 4

4.2  VALOR DA CONSTRUGAD

0 n.85 do art.? 26.2 do CE estabelece que na determinacio do “custo da construglio” deve ser
atendido, como referencial, aos montantes fixados administrativamente para efeltos de aplicago dos

regimes de habitacio a custos controlados ou de renda condicienada.

Na auséncia da publicagéio das portarias que afixavam os custos de construgiio dos regimes de
habitagéo a custos controlados ou de renda condicionada, optou-se pela utilizacio dos valores médios de
construcdo por metro quadrado, publicados para cékoulo do Valor Patrimonial Tributario (CIMI).

Segundo 3 Portarla 310/2021, de 20 de dezembro, o valor médio da construgdo por metro quadrado
a que se refere ao artigo 39.2 do Codigo do imposto Municipal sobre Iméveis (CIM1), para efeitos de
availacBo de prédios urbancs e determinaciio do respetivo valor patrimonial tributdrio é de S12 £/m2,
para 0 ano de 2022, dando origem ao Valor Base de (512€/m2 x 1.25} = 640,00 €/m2, o qual se considera
como valor do “Custo de Construgio” para a habitagio, atribuindo-se para 0 coméreio um valor de 0.8 x
640,00 €/m2 = 576 €/m2 como “Custo de Construgio”, atendendo 3 localizacSio, quantidade de drea em
dois pisos, bem como aos coeficlentes de localizaclio do CIMI definidos para o local {C,6 comércio, 0,7
habitaglo), Portaria 420-A/2015),

5 AVALIACAO
5.1  CENARIO 1- LOTEAMENTO

Lote com uma drea de Implantacfio de 300 m2, 6 Pisos, 2 abaixo da cota de soleira para garagens
(600 m2), 4 acima da cota de soleira, 2 para comércio (600 m2) e 2 para habitagdo (600 m2), totalizando
1200 m2 de drea bruta de construgo acima da cota de soleira, ou seja, 3 200 x 0.85 = 1 020 m2 de érea
bruta de construglio venddvel, a um “Custo de Construgiio” ponderado de [{600 x 576+ 600 x 640}/ 1200
= 608 €/m2).

Neste cenério, ndo s8o consideradas as despesas necessérias ao reforco das infraestruturas {n2 9
do artigo 262 do CE), dado as mesmas serem realizadas pelo municipio, considera-se a deduciio pelas
particulares condigBes do local {n? 8 do artigo 26° do CE), em virtude da cota de implantaclio das caves
se localizar a cota inferior ao Rio Gerés {nivel fredtico), bermn como a inexisténcia de esforgo e risco inerente
4 atividade construtiva {n2 10 do artigo 26 do CE}.

Face ao exposto, 0 montante da indemnizagio para o solo da parcela, 3 data da avaliaclo, foi fixado

de acordo com o algoritmo de célculo que a seguir se apresenta.

oco.aleiva R, eritos-ayallodores. i, it
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LAUDO DE AVALIACAC
LOTE 4

—
#5t.26.0 CALCULO DO VALOR DO SOLO APTO PARA A CONSTRUCAD

|
1- Cileulo da % do custo de construgiio correspondente ao valor do terreno dvox.  Adotado

*6 Percentagem em funcio delocalizagBo, da qualidade ambiental e dos 15,0% 10,0%
equipamentos existentes na zona

: n?7 Percentagens correspondentss 3s infraestruturas urbanisticas existentes Junto

4 parcela:
i &) Acesso rodovidri o, com pavimentagBo em calgada, betuminoso ou equivaiente,  1,5% 1,5%
b} passelos em toda a extens %o do arruamento ou do quarteirio. 0,5% 0,5%
[ 9 Rede da abastecimento domiciliério de agua. 1,0% 1,0%
4 Rede de saneamento, 1,5% 1,5%
! ) Rede de distribulgBio de energia elétrica em baixa tenso. 1,0% 1,0%
I " Rede de drenagem de éguas pluviais com coletor emservigo junto da parcela  0,5% 0,5%
5 Estaclio depuradora, emiigagiio com a rede de coletores de saneamento., 2,0% 2,0%
h} Rede distribuidora de gés. 1,0% 10%
Y Redetelefénica. L% 10%
total JJoox 100%
% do custo de construclio para o valer do solo [If) 25,0% _26:&

| 2- Valor por m2 da parcela de terrano

5 "Custa de construgio® (CC) f_ 608,00 €f_n12j

Indice de UtliIzagSo do Solo (lu) [ 1| !
Valor por m2 da parcela de terreno sem dedugdes (Cc x fu x I} [

n?8 Dedutdo pelas particulares condigdes do local

.ﬂﬂ. mew |

nt9 Deduglio pelas despesas necessérias ao reforgo das infraestruturas _ )
08% | | 000&/m2; |

l 910 DedugSo pela [nexisténcia de risco e do esforgn inerented atividade construtiva

(bimodeisn) | _ 15,00 |

] Velor por m2 da parcels de terreno com deducGes _ gg,oze/m_z_i |
H

Area bruta vendivel de construgso {1 200 x 0,85) {m2) | 10-2_73;(30_; I

Valor da Parcela de Terreno (Lote 4) 9488448¢€ [

5.1.1 Total da Indemnizagio do Cendrio 1 - Loteamento
Assim, o “Justo Valor” ou *Valor de Mercado” do LOTE 4 do pretenso loteamento com todos os
compromissos assumidos pele Municiplo de Terras de Bouro & de, €94 884,48, arredondando €54 885,00

(Noventa e cinco mil oitocentos e oitenta e cinco euros).

‘ong. mleher- 2, serltos-qvoiiogares.mi.ut
Pégina 8/12



LAUDO DE AVALIACAD
LOTE 4

5.2 CenNARio 2, PDM

Parcela de terreno correspondente ac prédio descrito na Conservatéria do Registo Predial de Terras
de Bouro, sob a descrigio n? 1560/Vilar de Veiga e inscrito na matriz ristica da freguesia de Vilar da Veiga
com o artigo n2 270, com uma area de 2 385 m2, com uma capacidade construtiva atribuida pelo PDM de
W =0,5 m2/m2, com um mé&ximo de 2 pisos.

Atribulndo-se uma drea bruta de construgdo acima da cota de soleira 2 385 m2 x 0521193 m2e
drea bruta de construgo vendével de 1 193 x 0.85 = 1014 m2 para habitago a um “Custo de Construgio”
640 €/m2.

5%o ainda consideradas, as despesas necessérias ao reforgo das Infraestruturas (n? 9 do artigo 262
do CE), os acessos, assim como a inexisténcia de esforgo e risco inerente  atividade construtiva {n2 10 do
artlgo 262 do CE).

Face a0 exposto, 0 montante da Indemnizacio para o solo da parcela, a data da avaliagfo, foifixado
de acordo com o algoritmo de célculo que a seguir se apresenta.

jp0p, oleixpBperitos-avallodares. mi. &
Pégina 9/12



LAUDO DE AVALIAGED
LOTE 4

Art. 264 CALCULO DO VALOR DO SOLO APTO PARA A CONSTRUCAD r

1. Cllculo da % do custo de construgo correspondente ao valor do terrena Max, Adotodo J

nt§ percentagem emfunciio de localizagBo, da qualidade ambientz! e dos 15,0% 10,0%
' equipamentos existentes na zona

A7 Percentagens correspondentes 35 infraestruturas urbanisticas existentes Junto

b parcela: i
‘ ¥ Acesso radovidrio, com pavimentag3o em calgada, betuminoso ou equivalente.  1,5% 1,5%
B} passelos em toda a extens3o do arruamento ou do quarteirdo, 0.5% 0,5%
o) Rede da abastecimento domicilisrio de sgua. 1,0% 1,0%

d} Rede de saneamento, 1,5% 15% |
*} Rede de distribulgSo de energia elétrica em baixa tensBo. 1,0% 1,0%

' 1) Rede de drenagem de dguas pluvials com coletor em servigo junto da parcela 6,5% 0.5% I
8) estagho depuradora, em ligacBo com a rede de coletores de saneamento. 2,0% 2,0%

h} Rede distribuidora de gés, 1,0% 10% |
i} Redetelefénica. L% 10%

total 100% _ 10,0% |

% do custo de construgho para o valor do sols (If} 25,0% 20,0% F

#- Valor por m2 da parcela de terreno

ne 5 "Custo de canstrugio® (CC) _ 64:;,0;%:\2.
[ndice de Utillzagdo do Solo (Iu) : 05 |
Valor por m2 da parcela deterreno sern dedugbes (Ce x hu x i) ;,ouefmz?

nt 8 Deducio pefas particulares condigdes do tocal e _ !
[ oom 1 [ opoem

n® 9 Deduclo pelas despesas necessérias ao reforco das infraestruturas

: __as0e/mz
At 1) Peducio pela inexdsténcla de risco e do esforgo Inerente 3 atividade cOnstrutiva
Miximode1SKH|  150% J -8,16€/m2} 1
Valor por m2 da parcela de terreno com dedugBes f _gé@l
Ares bruta vendével de construglio (2 385 x 0,85) (m2) L:‘ 202735I
Valor da Parcela de Terreno _ 9374000€ |
—_—————cern

Assim, 0 “Justo Valor’ ou “Valor de Mercado” do presente prédio, considerado como terreno para
construgdo conforme PDM ¢ de € 93 740,04, arredondando € 93 740,00 {Noventa e trés mil setecentos e

quarenta euros).

otio.aleixo D eritos-avaliodores.mi.ot
Pégina 10/12



LAUDO DE AVALIACAD

LOTE 4 T—J

6 REGISTO FOTOGRAFICO

lang.oleixo Bee ritos-ovaligdorssmizt
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LAUDO DE AVAUACAD
LOTE4

Braga, 01 de Junho de 2022

O Perito Availador

Assinadopor: JOAO MANUEL DA GRAGA ALEO
Pun, de Iéntiieacio: BIO8OS72551
Bata: 2022.06.01.1413:55 Hora de Verso de GMT

Jodo Manuel do Graca Aleixo

(Eng. £Ivi), Perito Avaliador Oficial do distrito Judicial do Porto}

00, aleho R, eritos-avaligdores. my.1t

Pigina 12/12



CongervatSria do Registo Predial de Fraguesia Vilar da Veiga

Tarras de Bouro
1560/20070214

DESCRICAO EM LIVRO:
N.® 931 - B, Livre WN°: 3
DESCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

mﬁs'rzco
Dmm:mcao CAMPQ DG FRUTUOSO o
SITUADD EM: vidago '

i TOTAL: 2385 M2
AREA DESCORERTA; 2385 M2

l;ﬂTRIZ n°: 270

gouros:q&o B CONPRONTACQOES:

errenc de cultura arvense de regadio, pinhal & wvinha - norte, Cémars Municipal; sul, Rio
?er&a e Maria da Conceigfio Martins Campos; nascente, "Clyee - Investimentos Imobilizrics,
28.A."%; poente, Antdnio Jos& Marting Campos e caminhe - estrada municipal.

O{A) Conservador{a) Auxiliar
Ana Paula Marting Gongalven

INSCRICDES - AVERBAMENTOS - ANOTACBRS

qonsarvataria do Reglsteo Predial de Penedono.,

AP. 2365 de 2013/05/06 17:04:30 UTC - Aquisicfio

Regiatadc no Sigtema em: 2013/05/06 17:04:30 BTC
BRANGE 6 PREDICS

CAUSA : Permuta
B%JEITO(SJ ATIVO(S8) :

* 'CLYES - INVESTIMENTOS IMOBILTARIOS, LIMITADA"

IIPC 506957586

ﬁede: Avenida da Estag¥e, Darque, Viana do Castelo
SUJBITO(S) BAEBBIVOI(S):

“* BURC - OLIMPTCA III - SOCIEDADE IMOBILIARIA S.A.
¥URC 504594760

O{A} Ajudante
Maria do C#u Cruz Arrifano Salvador

OFICIOS0
AVERB. -~ AP. 2369 de 2013/05/06 17:12:04 UTC - AVERBAMENTO
Registado no 3istema em: 2013/05/16 17:12:04 UTC

APRESENT. 2369 de 2013/05/06 - Aguisi¢sc

RANGE & PREDIOS

e%nservatOria de Registo Predial de Penedono.

O Sujeitc activo tem a dencminacfic de " CLYES - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS, S.A.,

G{a} Ajudante
Maria do C&u Cruz Arrifano Salvador

REGISTOS PENDENTES
Nao existem registos vendentes

C.R,P, Viana do Castale Informagéo =m Vigor - 7 "Pégina -1 -
www.predialonline.mj.pt 2020/01/22 11:51:3% uTc www.cadapronta.mi.pt



informagéo

1. Introdugdo

O Interessado — CLYES, proprietdrio dos prédios referidos, vem, na sequéncia
da escritura de Compra ¢ Venda celebrada em 31 de janeiro de 2001, impstrar
© municipio a realizar as infraestruturas urbanisticas que lhe permitam proceder
ao licenciamento das operagbes urban(sticas que pretende instruir para os
seus prédios.

2. Antecedentes

Compuisados os antecedentes, que correram termos ha extinta DOM, com
interesse para as questdes suscitadas por este Interessado, e também do oufro
proprietério, Artur Brés, releva a informagio do Sr. Chefe da DOM de 12-12-
2000, que se anexa como ANEXO 1, a referida escritura de Compra e Venda,
que se anexa como ANEXO Hl e a CCRP 1278/20010222 do prédio adquirido a
Maria da Conceigéo Martins Campos Dinis. e marido com a drea de 2 626m2, e
bem assim a caderneta predial nistica inscrita sob o artigo 1981, com a 4rea de
2 323,00m2, sendo titular o municipio, que se anexa como ANEXO i,

Ainda que em isolamento profildtico, e, portanto, sem acesso a plenitude da
documentagio existente nos servicos, o que & facte é que, ainda que o
municipio tenha procedido a elaboracio de um loteamento, que preconizava a
constituigéio de tréds (3) lotes para edificagbes multifamiliares compostas por
duas (2) caves para estacionamento, dois pisos (2) para comérclo (R/C e 1°
Andar) e dois (2) pisos para habitagéo (2° e 3° andar), conforme melhor se
explicite na imagem infra, o que é facto & que néo logramos percecionar que tai
operacéio de loteamento tenha sido objeto de aprovacéo formal pelo executivo
(salvo prova documental em contrério, que né&o estd ao nosso alcance), sendo
certo que se consignou que o municipic seria responsavel pela execuglio das
infraestruturas urbanisticas de tal operagio de loteamenio (cedende os
respetivos proprietarios dos 3 lotes a constituir = CLYES e Artur Brés ~ as
fireas necessarias para fal, responsabilizando-se ainda o municipio (em
aditamento posterior acordado com os proprietérios, & data, de tais lotes), pela
execuciio dos muros de contencio no tardoz das edificagdes, acima da cota da



cave das edificagbes (R/C), a executar previamente por cada um dos referidos
proprietérios na confrontaco com a Rua Miguei Torga.

Fig.1 -Emalodaphmapemswmmnalsemsmbdaopempﬂodehteammo.dnmdado&Nq.l.uis
Cabvita.

3. Da situagéo atual

3.1. O municipio, ndio obstante o lapso de tempo transcorddo (cerca de 20
anos), néo executou as obras de urbanizagéic preconizadas em tal operacgio de
loteamento;

3.2.Inexistem quaisquer Informagbes Prévias ou Projetos de Arquitetura
aprovados para cada um daqueles lotes que possam constituir compromissos
urbanisticos legalmente vélidos que vinculem o municiplo e constituam direitos
adquiridos dos respetivos proprietarios;

3.3. O Plano Diretor Municipal em vigor, publicado em D.R, 2® sérig — n° 203,
de 16 de outubro de 2015, na sua Carta de Compromissos, nela n&o inscreveu,
por maioria de razéio, qualquer poligono/compromisso atinents a quaiquer
daqueles "lotes™;



3.4. Por sua vez, a Planta de Ordenamento |, publicada com o PDM em vigor,
que infra se reproduz, classifica tais prédios em Espagos Urbanos de Baixa
Densidade, em solo urbanizével, que, de acordo ¢om o artigo 60° do
RPDM atribul um U = 0,50m2/m2 ¢ um méximo de 2 pisos acima da cota
de soleira, 0 que inviablliza. de todo. como & bom de ver. o que era

creconizado em tal projeto de loteamento. quer em termos de indice auer em
termos de n° de pisos acima da cota de soleira:

- Bl A - h 9 gy RIS B i TR } ‘,_,-’ '
mz—Extralndap!anladoomamemoldnmumvbw.mhmmmMav«mamooMIm
prédios.

"LE

3.5. Por outro lado, a Planta de Ordenamento H, publicada com o PDM em
vigor, que infra se reproduz, classifica tais prédios em, em solo urbanizavel e
dentro do perimetro da UOPG 2 — Plano de Urbanizagio da Vila do Gerés
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Fig. 3 = Exirato ds plants de Ordenamento || do PDM em vigor, assinalando-se com cartograma vesmelho o local dos
peédion,

Concluséo: O municivio estd. face ao IGT em vicor. impedido de proceder &
avrovacao dacuela operacéo de loteamento dos finais do século passado. e de
licenciar qualouer aperacéo urbanistica nara acueles “lotes”. com a capacidade
construtiva oue nele era preconizada.

4. Da proposta de resolugéo que permita que o municipio honre os
compromissos antes assumidos

Face a tudo quanto antecede, e porque a proposta de solugiio urbanistica
preconizada em fal operagio de loteamento nos parece desajustada 2
fislografia do local e necessidades, atuals e futuras, de desenvolvimento
urbanistico e econdmico da Vila do Gerés, apresentamos oportunamente a



V.Ex.® uma proposta altemativa de ocupacao daquele terreno expectante, cuja

imagem infra se reproduz.

150% I oM T ACAD,
Al § ALY I, TIF AL 45
- OB
i S PO CErNNT 50
S il : PABITACAMATF T

L o - AL FT AR R M TR S TACINA 15 T(
mu&wﬁfﬁ% ¢ 7 AT

Tal proposta, do nosso modesto ponto de vista, tem, desde logo, a virlualidade
de:

f) Execugéic de apenas uma cave com um piso, destinado a estacionamento
dos tr8s lotes multifamiliares (a cargo dos Interessados) e também de uso
publico (a carge do municipic e com eventual comparticipagio dagueles
Interessados), libertando a superficie para constituigio de uma praga destinada
a uso publico e de lazer, cujo revestimento e acabamento poderia ficar a cargo
do municipio no 4mbito dos compromisgos de infraestruturagéio que antes tinha
assumido;

i) Tal proposta de execucio de apenas uma cave (e néo duas como antes
previsto) representaria um menor encargo para os proprietérios dos lotes, que
teria que ser objeto de compensacio no mbito do contrato de urbanizacso a
celebrar com aqueles;

iii) Deslocaliza a implantagio dos prédios (3 lotes) para a estrema sudeste,
para permitir a constituicio da referida praca de uso publico, cada um com 4
pisos destinados apenas a habitagiio, sobrelevados da-cota da praga, para
permitir permeabilidade e mimetizar aquilo que poder& ser a Porta de entrada
no futuro Parque de Lazer Ribeirinho de Gerés Sul, até & zona da atual ETAR a
desmantelar;

iv) Contra ¢ talude da Rua Migyel Targa, para remate, gadritirse iz - edificacdo
de Um Hicse de 2 gisos, destinados a comércio e Senigos, complementares &
fruicdo da praca;



v} A maior area de edificagio destinada a habitagio (4 pisos), constituindo uma
maior valia para os respetivos proprietérios, que apenas dispunham no projeto
de loteamento anteriormente existente de 2 pisos destinados a este uso, feria
que ser, iguaimente, objeto de compensaghio no &mbito do contrato de
urbanizacsio a celebrar coim agueles;

Ora, perante tal proposta, V.Ex.* agendou reuni&io com aqueles interessados,
qué ocorreu no pretérito dia 06 de jutho, ocasifio em que tivemos oportunidade
de explanar tal proposta, os constrangimentos atualmente existentes ao nivel
da aprovagdo da situagc@ic anteriormente existente e bem assim, caso
concordassem, da necessidade de proceder & elaboracdo de um Plano de
Pormenor nos termos do artigo 101° e seguintes do RJGT (Dec-Lei 80/2015,
de 14 de maio) com o contelido documental necessdrio a produzir efeitos
registrais, definido no n® 3 do artigo 107° daquele decreto-ei, e cujo sistema de
execucdo seria o de Cooperagéo definido no artigo 150°, através da celebragiio
de um contrato para urbanizagfo entre 0 municipio e aqueles interessados.

Naquela ocasifio tivemos oportunidade de informar os Interessados que, para
efeitos de ebsoluta transparéncia e equidade, no referido contrats  de
urbanizagfio, deveria ficar consignado cléusula que expressamente explicitasse
que as partes acordavam que se procedesse & avaliagio - por perito (nico da
lista oficial de peritos do ministéric da justica - do valor atual de mercado dos
seus ‘lotes” (com as éreas, usos e n° de pisos configurados naguele
loteamento) e o valor final - a avaliar peloc mesmo perito e seguindo 0 mesmo
métado de avaliagio - que vier a resultar da solugfio urbanistica a aprovar com
a elaboragéo do Plano de Pormenor, devendo aqueles compensar em espécie
0 municipio caso o valor final da avaiiagéo for superior ao da avaliagéio atual.

Considerando que tal proposta, parece ter merecido acolhimento dos
Interessados, deixa-se & superior consideragéo de V.Ex.? considerar a presente
informacéo como sendo os *termos de referéncia® para despoletar o
procedimento de elaboracdo de tal Plano de Pormencr, a submeter a
apreciacac do executivo nos termos do RJIGT, & qual deve ser junta minuta do
contrato de urbanizagéio a celebrar com os interessados.



Concordando-se, devem aqueles interessados ser notificados da presente
informago para, querendo, virem apresentar minuta do contrato de
urbanizacio, para posteriormente ser avaliada conjuntamente com os servigos
juridicos do municfpioc e colocada & superior deliberagiio do executivo

municipal.

A consideragic superior _
55 ﬁg-‘#" JERGNIMO DE OLIVEIRA CORREIA
uen. ¥ KentificasBo: 81030789578
2020:11.06 13:19:58+00°00°

Anexos: ANEXQO |, 1 el
CARTAO DE C10ARAD
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CAMARA MUNICIPAL DE TERRAS DE BOURO
Informacdo interna N.2 716

Parecer Despacho

ASSUNTO: Envio de minuta do Contrato de Planeamento do Parque Urbano da Vila do Gerés para aprovagio em reunido
de Cdmara

Tendo-se chegado a acordo com a CLYES, Investimentos Imobilidrios, SA e com o Sr. José Mateus Bras sobre os termos

do Contrato de Planeamento do Parque Urbano da Vila do Gerés, remetemos em anexo, conforme solicitado pelo Sr.

Firesidente, aversdo final do contrato, para que o sr. Presidente a possa encaminhar para aprovagdo na préxima reuniéo

de Cadmara,

consideragio superior.
Técnicas Superiores do GAJ,

na Correia/Fernanda Simbes

| Obs:
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}dpu@cm-t_erras_glelgouro.pt_ _ _ S

1
Pé lose Bras <josebras1946@gmail.com>
Enviado: 3 de abril de 2023 10:44 2
Para: dpu@cm-terrasdebouro.pt

unto: Re: FW: Envio de minuta do Contrato de Planeamento do Plano de Pormenor do 3
' Parque Urbano da Vila do Gerés alterado, para apreciacio

eNDS5: image002 jpg (e
J;Born dia
Concordo com a vers3o final do centrato para planeamento. .L‘,

|
.Com os melhores cumprimentos,

lJosé Bris
A guinta, 23/03/2023, 12:58, <dpu@cm-terrasdebouro.pt> escrevell

Exmé® Senhor

Considerando gue a CLYES j& manifestou a sua concordancia a versie final do contrato para planeamento, solicita-
se gue V.Exd se pronuncie sobre a mesmo. ;

Com os melhores cumprimentos,

Elizabeth Dias
Divisdo de Obras Particulares

Municipio de Terras de Bouro



dpu@cm-terrasdebouro. pt

De: Jerdnimo Correia <jeronimo.ocorreia@gmail.com> =
Enviado: 14 de margo de 2023 07:02
Para: dpu CM Terras de Bouro
Assunto; Fwd: Envie de minuta do Contrato de Planeamento do Plano de Pormenor do

Parque Urbano da Vila do Gerés alterado, para apreciacso A
Anexos; image001.png; Contrato de Planeamento- Alterado pefa CM em 13-03-2023.docx o
Elisabeth,

Agradeco que anexe o presente email ao GSE respectivo e coloque na mirtha OD para seguimento.
Att,
IC

-—=------ Forwarded message —--.—

De: CLYES - Daniela Silva <danielasilva@clyes,pt>

Date: segunda, 13/03/2023 a(s) 16:23

Subject: RE: Envio de minuta do Contrato de Planeamento do Plang de Pormenor do Parque Urbano da Vila do
- Gerés alterado, para apreciacio

To: <gabinetejuridico @cm-terrasdebouro.pt>, <1osebr351946@mil§o_m>

Cc: <mqgl;i§g@cnl-@_rr_a§th_bgurq.g_t>, Jer6nimo Correia <jeronimo.ocorreia @gmail.com>,

<jeronimo.correia @cem-terrasdebouro. ot>, <carioscoelho@cis.pt>

Boa tarde

Exmo.(s) Senhor(es)

Vimos pelo presents informar que apés andlise da minuta enviada, verséo de 13/13/2023, nos encomtramos
de acordo com o seu contsddo, peic que poderdo dar o devido seguimento & mesma.

;: “icamaos ao v/ dispor para qualquer assunto tido por convenients.

{MUNIGIPIO DE TERRAS DE BOTRD|
OBRAS PARYICULARES
Obrigada pela atengao. Entrada f¢ /63 / .f,caf_%‘
TReg. N G8€ 6c55 /s
Melhores Cumprimentos, |Assinatura 9, J & Veto |
Daniela Silva
E.mall: danjelasilva A,
A SIS
Tel, (+361) 967 319 889 CLYES vt o Estoci

. www.clves. ot 4935238
www.Ciyes.pt

Darque, Viana do Castelo, Portugal
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'09 Terras de Bouro

PLANO DE PORMENOR
DO PARQUE URBANO DA VILA DO GERES

TERMOS DE REFERENCIA

Agosto de 2026

ANEXO IV - Informacgéo do signatario n® 1158 registada na Plataforma de Gestso
Documental SIGMADOC sob o registo 62823 de 23-05

-2025 contendo a Justificagédo de
Dispensa de Avaliagdo Ambiental Estratégica
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CAMARA MUNICIPAL DE TERRAS DE BOURO

informagdo interna N.2 1158

Parecer Despacho

ASSUNTO: Plano de Pormenor do Parque Urbano da Vila do Gerés-Consulta Prévia para aquisigdo de servigos para a
sua elaboragdo

I. Antecedentes Processuais:

O presente procedimento, para melhor contextualizagéo e justificagdo da sua razdo de ordem, tem
como antecedentes os seguintes processos, registados nas plataformas informaticas do municipio:
- GSE 6099/2018:

Por questdes de melhor clareza e compreensao, anexa-se a presente o roteiro eletronico de tal GSE,
bem como a informacgéo que prestamos em 06-11-2020 com os respetivos ANEXOS |, ll e lll;

- SIGMADOC 14716:

Em tal processo eletrénico, na sequéncia das decisbes proferidas naquele antecedente GSE, foi
tramitado o procedimento de aprovacéo da Minuta do Contrato para Planeamento entre 0 municipio
e os dois interessados, JOSE MATEUS BRAS e CLYES, INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS, SA, que
veio a ser aprovado na reunido do executivo de 18/04/2023, tendo a A.M. tomado conhecimento de
tal deliberag@o em sessao de 28/04/2023.

Por questdes de melhor clareza e compreensio, anexa-se a presente a minuta de tal contrato e
respetivos ANEXOS | e Il a ele associados.

Il - Nota clarificativa de anélise critica do iter procedimental que deveria ser prossequido:

Aprovada que foi tal minuta de contrato para planeamento, o passo seguinte, nos termos do n° 1 do
artigo 76° do RJIGT, seria, a cAmara municipal deliberar:




i - Determinar a elaboragéo do Plano de Pormenor do Parque Urbanc do Gerés, nos termos do n° 1
do artigo 76° do RJIGT;

i - Aprovar os Termos de Referéncia propostos (tendo apenas por base aquela nossa informagao
prestada no GSE 6099/2018 e a minuta do contrato para planeamento aprovado pelo executivo), nos
termos do n° 3 do artigo 76° do RJIGT;

iii - Determinar, para efeitos do disposto no artigo 120.° do RJIGT, nao qualificar a elaboracgao do
Plano de Pormenor como suscetivel de ter efeitos significativos no ambiente, dispensando de
Avaliagdo Ambiental, de acordo com os critérios estabelecidos no Decreto-Lei n.° 232/2007, de 15
de junho, alterado pelo Decreto-Lei n.° 58/2011 de 4 de maio;

iv - Estabelecer um prazo de elaboracao de x meses;

- Determinar, para efeitos do previsto no n.° 1 do artigo 76.° do RJIGT a publicagéo da deliberacao
da Camara Municipal no Diario da Republica, bem como a divulgagéo através da Comunicagao
Social, da Plataforma Colaborativa de Gestéo Territorial e do sitio da Internet da Camara Municipal;
v - Dar inicio a um periodo de participagdo néao inferior a 15 (quinze) dias uteis, a iniciar no 5.° dia
apos a publicagéo do Aviso da aprovacado dos Termos de Referéncia em Diario da Republica,
destinado a rececdo de sugestbes e informacgdes sobre quaisquer questdes que possam ser
consideradas no Ambito do respetivo procedimento de elaboragdo do Plano, nos termos previstos no
n® 2, do artigo 88.° do RJIGT;

lll - Situagao Atual/Conclusao:

| Ora, considerando a conjugacgao bilateral dos Termos de Referéncia, que seriam constituidos
apenas por aquela nossa informagao dada no GSE e o que emana do clausulado do contrato para

urbanizacgdo, entendemos mais avisado que a deliberagédo a tomar, e a que supra nos referimos, sé

| venha a ocorrer apés a abertura de procedimento de aquisicdo de servigos externos para a
l elaboragao de tal Plano de Pormenor, devendo a deliberagéo do municipio apenas ocorrer quando
| tal Plano de Pormenor tenha a maturagdo de desenvolvimento ao nivel de estudo prévio, e
devidamente validado pelos referidos interessados, que acompanhario a sua elaboragao para que,
constituam, verdadeiramente, os Termos de Referéncia do Plano de Pormenor que serao
submetidos a participacdo pablica nos termos previstos no n® 2 do artigo 88° do RJIGT, assim se

garantindo maior seguranca técnica e juridica da participacao publica dos interessados, desde

logo porque tal proposta urbanistica contida naquela nossa informacao, pode ser

completamente distinta.

Acresce, ademais, que, tratando-se de procedimento para resolugdo de compromissos municipais
com os particulares referentes a um processo de loteamento com mais de 20 anos, do tempo da
DOM, sé recentemente estes servigos tiveram conhecimento pelos servigos do Patriménio que a
titularidade do prédio da CLYES referente ao artigo inscrito ha matriz ristica da freguesia de Vilar da
Veiga sob o artigo 270 e descrito na Conservatéria do Registo Predial com o nimero 1560, que




integra a area do perimetro do PP, nfo corresponde 2 area efetiva do terreno, conforme resulta da
comunicacéo enviada pelos servigos do Patriménio aqguele interessado (oficio 9/25, de 03/01/2025,
que se anexa), isto &, tal prédio dispée apenas de 300,00m2 e nio de 2385,00m2 conforme se
encontra registado, encontrando-se aquele interessado a proceder a corregdo de tal area na
Conservatéria do Registo Predial, depois de ter procedido a sua correta inscricado no BUPI com o
apoio destes servigos.

Ainda que tal procedimento ndo impecga que o procedimento de contratacéo de servigos externos
para elaboragéo de tal PP possa e deva prosseguir desde ja, porquanto o cadastro da propriedade
do perimetro de intervencdo do PP esta estabilizado e consolidado, tal minuta do contrato para
urbanizago ja aprovado devera ser objeto de corre¢do em conformidade, devendo, adicional e
concomitantemente, o perito avaliador ser convidado a proceder a correcdo da avaliagao de tal
parcela, com conhecimento do respetivo titular, porque interfere com os pressupostos das clausulas
do contrato para planeamento aprovado.

Finalmente, tendo em vista acautelar a latitude dos servigos externos a contratar, nos termos da
informacao que solicitamos ao Sr. Eng. Nuno Dias, que se anexa, tal plano de pormenor, pelos
fundamentos ali enunciados, estara isento de Avaliagdo Ambiental.

IV - Conclusao:

Antes de proceder a deliberagdo referida na epigrafe Il, propde-se a V.Ex.? que, face ao valor
estimado para tal prestacao de servigos, se proceda, precedida de consulta prévia a pelo menos trés
gabinetes, nos termos da alinea ¢) do n®1 do artigo 20° do CCP, a aquisi¢do de servigos para
elaboragio do Plano de Pormenor do Parque Urbano da Vila do Gerés, nos termos do C.E. que se
| anexa.

A consideracao superior

Anexo: O mencionado

O CHEFE DE DIVISAQ Obs:
MUNICIPAL
Jerénimo Correia

2025/05/23
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1. ENQUADRAMENTO

0 presente documento tem como objetivo apresentar os Termos de Referéncia para a
elaborag3o do Plano de Pormenor do Parque Urbano do Gerés (adiante designado por PPPUG)
e justificar a nfo sujeicdo do mesmo a Avaliagdo Ambiental Estratégica (AAE}, em conformidade

com a legislacdao em vigor.

O Municipio de Terras de Bouro, no &mbito da sua politica de desenvolvimento territorial e
valorizagio do seu patriménio natural e edificado, pretende dotar a drea do Parque Urbano do
Gerds de um instrumento de gest3o territorial mais detalhado que permita a qualificagdo do

espago publico, a organizagfio dos usos e fungdes, e a promogdo da sua fruigdo sustentavel,

2. DEFINICAO DE OPORTUNIDADE

A elaboragdo do Plano de Pormencr do Parque Urbano do Gerds surge da necessidade de
pormenorizar e complementar as disposi¢des do Plano Diretor Municipal (PDM) de Terras de
Bouro, designadamente no que respeita 8 UOPG 2-PU da Vila do Gerés, conforme identificado
na Carta de Ordenamento Il do PDM. Esta UOPG (Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo)
engloba a drea do Parque Urbano do Gerés, que carece de um planeamento mais especifico para
a sua requalificagiio e gestdo, visando a melhoria da qualidade de vida da populagdo local e a
valorizagdo turistica da zona, em consonincia com a sua insergdo no Parque Nacional da Peneda-

Gerés (PNPG),

3. ENQUADRAMENTO LEGAL

A elaboragéo de planos de pormenor rege-se pelo Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao

Territorial (RIGT), aprovado pelo Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio, na sua atual redagio.

No que concerne 4 Avaliacdo Ambiental Estratégica {AAE), o regime juridico aplicavel é o
Decreto-Lei n.¢ 232/2007, de 15 de junho, alterado pelo Decreto-Lei n.2 58/2011, de 4 de maio,
que transpde para a ordem juridica interna a Diretiva 2001/42/CE, do Parlamento Europeu e do
Conselho, de 27 de junho, relativa a avalia¢do dos efeitos de determinados plancs e programas

no ambiente.

i
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4. DEFINICAO DOS TERMOS DE REFERENCIA

4.1, Area de Intervencio

A é4rea de interven¢3o, com uma superficie total de 8.785,79 m?, localiza-se na Unidade
Operativa de Planeamento e Gestio (UOPG 2), correspondente ao PU da Viia do Gerés, estando
totalmente inserida em solo urbano consolidade, conforme evidenciado nas Cartas de
Ordenamento e Condicionantes anexas ao plano. Esta zona encontra-se abrangida por um

contrato de urbanizaciio em vigor, o que confirma a sua afetagdo anterior a fungfio urbana.

4,2, Enquadramento nos Instrumentos de Gestdo Territorial

0 PPPUG deverd conformar-se com as disposicbes do Plano Diretor Municipal (PDM) de Terras
de Bouro, que é o instrumento de gestdo territorial de nivel superior que estabelece as regras
de ocupacio, uso e transformagio do solo no concelho. O PPPUG atuard come um instrumento
de pormenorizagdo do PDM, detalhando as diretrizes e classificagies para a drea especifica do

Parque Urbano do Geras.

Adicionalmente, dado que a area de intervengdo se insere no Parque Nacional da Peneda-Gerés
{PNPG), o Plano de Pormenor terd que observar e articular-se com o Plano de Ordenamento do
Parque Nacional da Peneda-Gerés {POPNG), respeitando as suas servides, restricbes e objetivos
de conservacio da natureza e da biodiversidade, nomeadamente no que diz respeito as dreas
abrangidas por regime de ZPC1 e ZPC2 do POPNG, e as dreas do solo urbano inseridas em Rede

Natura, sujeitas a avaliagdo de acordo com o Art. 512 do regulamentoe.

5. JUSTIFICACAO PARA A NAO SUJEICAO DO PLANO DE PORMENOR A AVALIACAO
AMBIENTAL ESTRATEGICA

5.1. Enquadramento Legal

De acordo com o n.2 2 do artigo 3.2 do Decreto-Lei n.2 232/2007, de 15 de junho, alterado pelo
Decreto-Lei n.2 58/2011, de 4 de maio, os planos e programas que estabelecem a utilizagdo de
pequenas areas a hivel local, ou que apenas introduzem pequenas modificagdes nos planos e
programas existentes, podem n3o ser sujeitos a AAE caso se determine que ndo sao suscetiveis

de ter efeitos significativos no ambiente,

Para efeitos da determinacgio de dispensa da AAE, o referide diploma estabelece um conjunto

de critérios relevantes, designadamente:

' mju
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s As caracteristicas do plano ou programa, em particular a sua dimensdo, a sua relagdo
com outros planos ou programas, e a relevancia para a integragdo de considerages

ambientais;

s As caracteristicas dos efeitos e da drea suscetivel de ser afetada, em particular a
probabilidade, a duracdo, a frequéncia e a reversibilidade dos efeitos, o seu carater
cumulativo e transfronteirico, os riscos para a saude humana ou para 0 ambiente, e ©

valor e a vulnerabilidade da drea suscetivel de ser afetada.

5.2. Fundamentacio para a ndo Avaliacdo Ambiental Estratégica

A Camara Municipal entende assim que a elaboracio do Plano de Pormener do Parque Urbano
do Gerés, ndo terd implicagdes em termos ambientais e conforme ¢ definido no n.2 1 do artigo
3.2 do Decreto-Lei n.2 232/2007, de 15 de junho, na sua atual redagio, apresenta-se quadro de
justificacdo da néo sujeicio da elaboracio do Plano de Pormenor do Parque Urbanc do Gerés 3

Avaliagdo Ambiental Estratégica:

Decreto-Lei n.2 232/2007, de 15 de junho, na sua atual redagdo

N.21do artigo 3.2

PP do Parque Urbano do Gerés

a} Os planos e programas para 0s sectores da agricultura,
floresta, pescas, energia, inddstria, transportes, gestio de
residuos, gestdo das Aguas, telecomunicagdes, turismo,
ordenamento urbano e rural ou utilizagdo das solos e que
constituam enquadrameante para a futura aprovacdo de
projetos mencionados nos anexos | @ Il do Decreto-Lei n®
69/2000, de 3 de Malo, na sua atual redagio;

Nio estd previsto qualquer projeto dos que estio
mencionados nos referidos anexos.

b} Os planos e programas que, atendendo acs seus eventuais
efeitos num sitio da lista nacional de sitios, num sitic de
interesse comunitirio, numa zona especial de conservagio ou
numa zona de Protegdo especial, devam ser sujeitos a uma
avaliagio de incidencias ambientais nos termos do artigo 10.0
do Decreto-Lei n2 140/98, de 24 de Abril, na redacio que lhe
foi dada pelo Decreto-Lei n® 49/2005, de 24 de Fevereiro,

A drea de interven¢io estd inserida no Parque Nacional da
Peneda-Gerés, um territdrio com estatuto de protegdo que ja
possui um Plano de Ordenamenta {POPNG) que estabelece um
regime rigoroso de salvaguarda ambiental. As propostas do
PPPUG serso desenvolvidas em articulagiio permanente com
as entidades de gestdo do PNPG, garantindo o respeito pelos
valores naturals e culturais do Parque.

¢} Os planos e programas que, ndo sendo abrangides pelas
alineas anteriores, constituam enquadramento para a futura
aprovagdio de projetos e que sejam gqualificados como
suscetiveis de ter efeitos significativos no ambiente.

As intervengbes inerentes ao Plano de Parmenor ndo iro ser
suscetfvels de ter efeitos significativos no ambiente.

Considerando o n.2 2 do artigo 78.2 do RIGT, em conjugacdo com o anexo do Decreto-Lei n.2

23272007, de 15 de junhe, na sua atual redacdo, apresentam-se os critérios de determinagdo da

probabilidade de efeitos significativos no ambiente:
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Critérios de Determinacio da Probabilidade de Efeitos Significativos no Ambiente

Carateristicas do Plano

a) O grau em que ¢ plane ou programa estabelece um gquadro
para o5 projetos e outras atividades no que respeita a
localizaglo, natureza, dimensdo e condiciies de funcionamento
ou pela afetagio de recursos;

O Plano desenvolve uma proposta com enquadramento no
regulamento do PDM, numa drea j4 classificada como UGPG 2-
PU da Vila do Gerés.

0 Plano de Pormeneor do Pargue Urbano do Gerés apresenta
b} O grau em que o plano ou programa influencia outros planos  consonancia com os cbjetivos gersis estabelecidos no
ou programas, inchuindo os inseridos numa hierarquia; regulamento do PDM e na sua planta de Ordenamento.

¢} A pertinéncia de plant pu programa pars a integragdo de
canslderacfes amhbientais, em especial com vista a promover o N3o aplicvel

desenvolvimento sustentdvel;
d} Oz prablemas ambientais pertinentes para o plano ou N3o se verificam problemas ambientais assinaliveis e
programa; significativos suscetiveis.

’ ;} A pérﬁﬁanci-a-do plano ou programa para a implementagio da

NE licdve)
leglslacio em matérla de ambiente, ©aplicave

Carateristicas dos Impactes e da Area Suscetivel de ser Afetada

a) A prababilidade, a durag8o, a frequéncia e a reversibilidade  NEo se prevé que deste plano de pormenor ocorram impactes

dos efeitos; significativos no ambiente.
b} A natureza cumulativa dos efeitos; NEo aplicive)
b} A natureza transfronteiriga dos efeitos; Niio aplicavel

c) Os riscos para & sadde humana ou para o ambiente,
designadamenta devido a acidentes;

d} A dimensdo a extens3o espacial dos efeitos, em termos de
Area geogréfica e dimensic da populacSo suscetivel de ser  N3o aplicavel

afetada;

f) O valor e a vuinerabilidade da $rea suscetivel de ser afetada,

devido a:

i) Caracteristicas naturais especificas ou patrimdnio cultural; NEo se considera que 2 drea abrangida pelo plano seja suscetivel
il} Ultrapassagem das normas ou valores limite em matéria de  de ter efeitos significativos no ambiente, devido a estes fatores.
qualidade ambiental;

i} Utiliza¢So Intensiva do solo;

g) Ds efeltos sobre as #&reas ou paisagens com estatuto
prategldn a nivel nacional, comunitério ou internacional.

Mo aplicivel

N30 aplicavel

A ndo sujeicdo do Plano de Pormenor do Parque Urbano do Gerds a Avaliagio Ambiental
Estratégica justifica-se pela seguinte fundamentagio, com base nos critérios estabelecidos no

Decreto-Lei n.2 232/2007, de 15 de junho, na sua redagdo atual:

+ Natureza do Plano e Escala de Interven¢do: O Plano de Pormenor do Parque Urbana do
Gerés constitui um instrumento de planeamento de pormenor, com uma escala de
intervencdo local e delimitada. A sua funcio principal é a de detalhar e implementar as
diretrizes ja estabelecidas pelo PDM de Terras de Bouro e pelo POPNG, ndo intreduzindo

alteragbes substanciais a4 estratégia de desenvolvimento territorial definida a niveis

RS
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hierdrquicos superiores. Conforme a Carta de Ordenamento Il do PDM, a drea em
questdo estd ja classificada como UOPG 2-PU da Vila do Gerés, uma drea a disciplinar
por Plano de Pormenor, indicando uma pré-definigdo de que o detalhe seria feito a este

hivel.

Complementaridade e Nio Inovacio de Usos Estratégicos: O PPPUG ndo prevé a
introducdo de usos ou atividades de grande impacte ambiental, mas sim a qualificacio
de uma area ja identificada para usos urbanos e de lazer. As intervencdes propostas
visarfio a criacio de espacos verdes, equipamentos de apoio ao lazer e turismo de
natureza, e a melhoria das infraestruturas existentes, todas em conformidade com as
classificagdes de solo urbano {solo urbanizado e solo urbanizdvel}) e as restricdes

ambientais do POPNG.,

Grau de Detalhe e Abrangéncia: O dmbito de intervengdo do PPPUG é restrito 3 4rea do
Pargue Urbano do Gerés, que corresponde a uma "pequena area” em termos do
territdrio concelhio. As propostas a desenvolver serdo altamente detalhadas e
localizadas, ndo se enquadrando na definicdo de planos com efeitos significativos a nivel

estratégico ou regional gue justifiquem uma AAE,

Conformidade com Planos Superiores ja Sujeitos a AAE: O PDM de Terras de Bourc e o
Plano de Ordenamento do Parque Nacional da Peneda-Gerés {POPNG]) sdo instrumentos
de gestdo territorial de nivel superior que foram, ou deveriam ter sido, sujeitos a
Avaliagio Ambiental Estratégica. As soluges e orientagdes do PPPUG estardo em estrita
conformidade com os principios e objetivos estabelecidos nesses planos superiores,

incorporandoe as salvaguardas e condicicnantes ambientais ja determinadas,

Mitigacio de Impactes e Cariter Positivo das IntervengBes: As intervengdes previstas
no PPPUG terdo, na sua maioria, um carater positive ou neutro em termos ambientais,
visando a requalificacdo urbana e paisagistica, a valorizacdo dos recursos naturais e a
promogio da biodiversidade local. Quaisquer potenciais impactes ambientais negativos,
inerentes a obras de requalificacdo, serdo de caracter localizado e tempordrio, e
passiveis de serem adequadamente mitigados através de medidas especificas de
minimizagio e compensagdo a prever no préprio Plano e no licenciamento das futuras

operagdes urbanisticas.

Insergio em Area Classificada {PNPG):
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A drea de intervenco estd inserida no Pargue Nacional da Peneda-Gerés, um territorio
com estatuto de protecdo que ja possui um Plano de Ordenamento (POPNG) que
estabelece um regime rigoroso de salvaguarda ambiental. As propostas do PPPUG serdo
desenvolvidas em articulagio permanente com as entidades de gestio do PNPG,

garantindo o respeito pelos valores naturais e culturais do Parque

5.3. Conclusdo

Considerando a natureza do Plano de Pormenor do Pargue Urbano do Gerds, a sua escala de
interven¢do, o seu carater de pormenorizacdo de instrumentos de gestdo territorial
hierarquicamente superiores ja sujeitos a avaliacdo ambiental, e a auséncia de previsdc de
introducdo de novos usos ou atividades com potencial de gerar efeitos significativos no
ambiente, entende-se que o Plano de Pormenor do Parque Urbano do Gerés ndo é suscetivel de
ter efeitos significativos no ambiente e, por conseguinte, ndo carece de ser submetido a
Avaliagio Ambiental Estratégica, nos termos do n.2 2 do artigo 3.2 do Decreto-Lei n.2 232/2007,
de 15 de junho, alterade pelo Decreto-Lei n.2 58/2011, de 4 de maio.

Serdo, no entanto, integradas na elaboracio do Plano, as melhores praticas de planeamento
sustentdvel e as consideracBes ambientais relevantes para a drea, garantindo a protegdo e

valoriza¢8io do patriménio natural e paisagfstico,
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6. CARTOGRAFIA DA AREA DO PLANO E DA CARTA DE ORDENAMENTO DO PDM EM VIGOR
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ANEXO | — Extrato de Ortofotomapa com identificacdo do poligono de intervengéo do Plano
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ANEXO Nl — Extrato da Planta de Ordenamento do PDM de Terras da Bouro
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acumental SIGMADOC sob o registo 62823 de 23-05-
Spensa de Avaliagdo Ambiental Estratégica
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PLANO DE PORMENOR
DO PARQUE URBANO DA VILA DO GERES

Terras de Bouro

TERMOS DE REFERENCIA

Agosto de 2026

ANEXO VI - Estudo Prévio do Plano de Pormenor (https://we tl/t-
ocLFa%oPzc2zukOBH) adjudicado ao Gabinete do Arquiteto Carvalho Aradjo,
que mereceu a concordancia dos dois interessados subscritores do Contrato

para Planeamentc em reunido de acompanhamento da elabora¢éo de tal Plano
realizada nas instala¢tes daquele arquiteto.




