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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 Il - A

Provacao da minuta do Con
de 18-04-2023 e

trato para Planeamento €m reunido do Executivo
na A.M. de 24-04-2023



I] l MUNICIPIO de

o2~ Terras de Bouro

MINUTA DE CONTRATO DE PLANEAMENTO

DO PLANO DE PORMENOR DO PARQUE URBANO DA VILA DO GERES

Entre: .

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

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

da Cédmara Municipal de Terras de Bouro, proprietario do prédio sito na Rua Miguel Torga,

freguesia de Vilar da Veiga, descrito na Conservatdria do Registo Predial de Terras de Bouro, sob

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

artigo n.2 1981, com uma area de 2.626 m2, adiante designado por MUNICIPIO ou PRIMEIRO
OUTORGANTE;

E

JOSE MATEUS BRAS, residente [...], Contribuinte Fiscal n.2 ..., com o Cartdo de Cidad3o n.2 ...,
vélido até [... ], proprietdrio da parcela ou lote n.2 1, prédio sito na Rua Miguel Torga, freguesia
de Vilar da Veiga, descrito na Conservatéria do Registo Predial de Terras de Bouro, sob a
descri¢do n.2 722, e inscrito na matriz predial urbana, da freguesia de Vilar da Veiga, sob o artigo
n.2 1267, com uma area de 1.007 m2;

CLYES, INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS, SA, sociedade comercial com sede na Av. da Estag3o,
4935-238 Darque, Viana do Castelo, pessoa coletiva n.2 506 957 586, matriculada na
Conservatdria do Registo Comercial de [..], com o capital social de 4.500.000,00 euros,
representada por [...] na qualidade de Presidente do Conselho de Administra¢do, 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 Conservatéria do Registo Predial de Terras
de Bouro, sob a descrigdo n.2 723, e inscrito na matriz predial urbana, da freguesia de Vilar da
Veiga, sob o artigo n.2 1268.2, com uma area de 1.007 m2, o prédio sito na Rua Miguel Torga,
freguesia de Vilar da Veiga, descrito na Conservatéria do Registo Predial de Terras de Bouro, sob
a descricdo n.2 1561, e inscrito na matriz predial rdstica, da freguesia de Vilar da Veiga, sob o
artigo n.2 273, com uma drea 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 descri¢do n.2
1560, e inscrito na matriz predial rustica, da freguesia de Vilar da Veiga, sob o artigo n.2 270,
com uma adrea de 2.385 m2, adiante abreviadamente designados por SEGUNDOS

o PRESENTE A REUNTAO DEY /0.1
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CONSIDERANDO QUE:

A. Os Municipios tém competéncia para elaborar e aprovar Planos Municipais de Ordenamento
do Territdrio, nos termos do disposto no Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio, que aprovou
o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RIIGT), 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 construgdo da “Variante do Gerés”, mais concretamente do trogo de ligagdo a
Cha da Ermida, foram adquiridos os terrenos necessarios para a execugdo da obra, através de
negociagdes/expropriagbes amigdveis nas quais ficaram ressalvadas para os proprietarios
determinadas contrapartidas, entre as quais a viabilidade de construcdo nos terrenos limitrofes
a drea cedida;

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

E. Ainda que tal operagdo de loteamento nio tenha sido formalmente aprovada, nao obstante
decorresse do processo de expropria¢ade que o Municipio seria o responsdvel pela execugdo das
infraestruturas urbanisticas, assim como pela execugdo dos muros de contengdo no tardoz das
edificacGes, acima da cota da cave das edificagGes (R/C).

F. Com efeito, 0 Municipio apesar de decorridos cerca de 20 anos, ndo executou as obras de
urbanizagdo preconizadas em tal operac¢ao de loteamento;

G. A data inexistem, quaisquer Informagdes Prévias ou Projetos de Arquitetura aprovados para
cada um daqueles lotes, pese embora em 1998 tenha sido instruido no Servico de Obras
Particulares desta Camara Municipal um processo de licenciamento para construgdo de uma
edificacdo destinada a habitagdo e comércio que correu termos naquele servigos sob o Processo
n.2 174/98, contudo, a licenga para a construgio caducou devido ao facto do interessado néo
ter dado inicio a constru¢do no prazo concedido para a execucdo das obras, nem ter sido
requerida a sua renovacdo, ndo existindo, porquanto, quaisquer 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 Série n.2 203, de 16 de ocutubro
de 2015, na sua Carta de Compromissos, nela nfo inscreveu qualquer poligono/compromisso
atinente a qualqguer 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 urbanizavel, que, de acordo com artigo 60.¢
do RPDM atribui um I1U = 0,50m2/m2 e um mdaximo 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 niimero de pisos acima da cota de soleira;

J. Por outro lado, a Planta de Ordenamento I, publicada com o PDM em vigor classifica tais
prédios, em solo urbanizével e dentro do perimetro da UOPG 2 — Plano de Urbanizacdo da Vila
do Gereés;

K. Neste sentido, o Municipio esta, face ao IGT em vigor, impedido de proceder & aprovagio
daguela operagdo 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 solugdo 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 Plano de Pormenor para aquele local que contemple:

i) Execugdo de apenas uma cave, com um piso, destinado a estacionamento dos trés lotes
multifamiliares e também de uso pdblico, sendo os interessados responsdveis pelo
pagamento dos custos inerentes a quota parte da construgio dos estacionamento para
utilizagdo dos moradores dos trés lotes, seja essa construgdio levada a cabo pelos préprios
seja integrada na empreitada de construgdo do estacionamento publico, libertando a
superficie para constituicio de uma praga destinada a uso publico e de lazer, cujo
revestimento e acabamento ficard a cargo do municipio, no &mbito dos compromissos de
realizagdo 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 tera eventualmente de
ser objeto de compensacéo;

iii) Deslocalizagdo da implantagdo dos prédios (3 lotes) para a estrema sudeste, para permitir
a constituic8o da referida praca de uso pablico, cada um com quatro pisos destinados apenas
a habitagdo, sobrelevados da cota da praga, para permitir permeabilidade e mimetizar aquilo
que poderd 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 construgdo dos prédios por parte dos
interessados, seja feita, por estes, a edifica¢cdo de um bloco de dois ou mais pisos, destinados
a comércio e servigos, complementares a frui¢do da praga, em conformidade com a proposta
que for concretizada no 3mbito da elaboragio do Plano de Pormenor;

v) A maior drea de edificacio destinada a habitag3o (quatro pisos) constituindo uma maior
valia para os respetivos proprietérios, que apenas dispunham no projeto de loteamento
anteriormente existente de dois pisos destinados a esse efeito, terd de ser, igualmente
objeto de compensago no dmbito do presente contrato;
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vi) Uma solugo que possibilite que nos lotes a atribuir aos interessados, tanto a area de
implantagdo, como a de construgdo, dos prédios destinados a habitacdo, comércio e servicos
ndo sejam inferiores aquelas que estavam previstas para cada um dos interessados aquando
das negociacSes e expropriagdes efetuadas ha vinte anos.

vii) Na defini¢do e implantacio dos prédios destinados a habitagc3o e a comércio e servicos,
o Plano de Pormenor devera respeitar, em termos proporcionais, as dreas de construgdo que
estavam atribuidas inicialmente aos interessados tendo em considera¢do 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 Plano de Pormenor
foi acordado previamente com os interessados a contratacdo de um perito Unico da lista oficial
de peritos do ministério da justiga para proceder a avaliagdo do valor atual de mercado dos seus
lotes (com as dreas usos e numero de pisos configurados naquele loteamento) e o valor final -
a avaliar pelo mesmo perito e seguindo 0 mesmo método de avaliagdo — que resulta da solucdo
urbanistica aprovada no dmbito do presente Plano de Pormenor, devendo aqueles compensar
em dinheiro o Municipio nas situacdes em que o valor final da avaliagdo seja superior ao da
avaliagdo anterior, conforme documento anexo ao presente Contrato, como Anexo | e que dele
faz parte integrante;

N. A 4rea de intervengio do PLANO DE PORMENQOR DO PARQUE URBANO DA VILA DO GERES,
corresponde aos prédios urbanos e risticos dos outorgantes, melhor identificados acima;

0. A elaboragio do PLANO DE PORMENOR DO PARQUE URBANO DA VILA DO GERES ira permitir
a disponibilizacdo de um espaco publico com a constituicdo de uma praca destinada a uso
ptblico e de lazer e onde se prevé também a criagdo de uma zona de estacionamento que vem
dar resposta aos constrangimentos de aparcamento existentes desde ha varios anos na Vila do
Gerés;

P. O PLANO DE PORMENOR DO PARQUE URBANO DA VILA DO GERES serd executado
preferencialmente através do sistema de cooperacao, sem prejuizo da possibilidade de adocdo
dos demais sistemas previstos na lei, cabendo ao Municipio a elaborag¢do do Plano de Pormenor
e a execugdo das infraestruturas urbanisticas que permitam proceder ao licenciamento das
operagdes 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 o projeto de execucao das infraestruturas no prazo
de um ano a contar da data de aprovacgao do Plano de Pormenor. Apods a elaboraco do projeto
de execugdo das infraestruturas que deverd ser efetuado em estrita articulagdo 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/autorizagdo para
construc¢do nos lotes dos segundos outorgantes.
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R. Com a alteragdo ao RIIGT, a reclassificagdo do solo para urbano obriga a fixag3o, por via
contratual, dos encargos urbanisticos das operagBes, do respetivo prazo de execugdo e das
condigbes de redistribuicdo de beneficios e encargos, considerando todos os custos urbanisticos
envolvidos, nos termos previsto no artige 72.2, n.2 2 daguele diploma;

S. A reclassificacdo do solo para urbano é limitada ao indispensavel, e deve ser sustentavel dos
pontos de vista econdmico e financeiro, traduzindo uma opgao de planeamento que deve ser
objeto de contratualizacdo, fixando-se o prazo para a execugdo da operagdo urbanistica, os
encargos a suportar e a redistribuicéo de beneficios e encargos;

T. A reclassificagdo concretiza-se, designadamente, através da elaboracdo de um Plano de
Pormenor com efeitos registais acompanhado do contrato de urbanizagdo que fixa 0s encargos
urbanisticos das operagdes necessarias a execugdo do plano, o respetivo prazo e as condigbes
de redistribuicdo de beneficios e encargos.

E 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 redagdo vigente e
no artigo 79.2 do Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio, que aprova do Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestdo Territorial, também na sua redagdo vigente, o qual se rege pelas
cldusulas seguintes:

CLAUSULA 1.2
{Objeto)

1. O presente contrato tem por objeto regular as relagdes entre os outorgantes, tendo em vista
a elaboragdio do PLANO DE PORMENOR DO PARQUE URBANO DA VILA DO GERES, tendo por
base o programa preliminar, conforme documento anexo ao presente Contrato, como Anexo Il
e gue dele faz parte integrante.

2. O conteudo e os procedimentos de elaboragdo e execugio do Plano regem-se pelo disposto
no Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio, na sua redagio vigente, que desenvolvendo as bases
da politica ptblica de solos, de ordenamento do territério e de urbanismo, definiu o regime de
coordenagdo dos ambitos nacional, regional, intermunicipal e municipal do sistema de gestdo
territorial, o regime geral de uso do solo e o regime de elaboracdo, aprovacdo, execucgio 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 ao
presente Contrato, como Anexo Il e que dele faz parte integrante.
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CLAUSULA 3.2
{Integrag¢do no Plano Diretor Municipal)

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

CLAUSULA 4.2
{Objetivos do Plano)
1. A elaboragéo do Plano visa:

a) Promover a criagdo de um espago publico e de lazer, assim como suprir necessidades de
aparcamento na Vila do Gerés;

b) Requalificar uma drea completamente desaproveitada do ponto de vista ambiental,
paisagistico e econémico que permitird dignificar a “entrada” na Vila do Gerés;

¢} Definir um modelo de ocupagfio urbana que permita a articulagiio entre o investimento
privado e as opgbes municipais de ordenamento do territério para a drea do plano e a
sua envolvente;

d) Com este IGT, o Municipio podera finalmente encerrar em definitivo um compromisso
assumido ha mais de duas décadas com os proprietarios dos terrenos que foram objeto
de expropriagdo amigdvel para a construgdo da “Variante do Gerés”;

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

2. Para melhor enquadramento das pretensées a integrar e regular no Plano, o primeiro
outorgante elaborou um estudo preliminar que as partes assumem ser o ponto de partida para
os trabalhos de elaboragdo do Plano de Pormenor objeto do presente contrato, conforme
documento anexo ao presente Contrato, como Anexo |l e que dele faz parte integrante.

CLAUSULA 5.2
{Obrigagbes do primeiro outorgante)

O primeiro outorgante compromete-se a levar a cabo, de forma célere, todos os passos
procedimentais da sua responsabilidade, diligenciando peio respetivo andamento e praticando
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todos os atos e diligéncias que nos termos da lei e da sua competéncia, sejam necessérios para
a aprovacdo do Plano, comprometendo-se a assumir os encargos resultantes da elaboragdo e
aprovacdo do Plano de Pormenor, bem como 2 execucdo das obras de urbanizagdo e de
infraestruturacao 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 elaboragido do Plano
de Pormenor;

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

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

d} Compensar o Municipio nos termos dos valores apurados no ambito das avaliagGes
realizadas pelo perito 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 compensa¢des 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 todos os elementos relevantes para que o Plano venha a ser concluido e que
Ihe 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 ndo sejam cumpridos os termos acordados, bem como e os prazos
estabelecidos para a elabora¢do do Plano de Pormenor, para a elabora¢io do projeto das
infraestruturas e sua execu¢do, assim como, ho caso de ser disponibilizada area de construcéo
inferior aquela que estava inicialmente prevista.
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CLAUSULA 7.2
{Condigdo)

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

CLAUSULA 8.2
(Declaragdes e obrigagGes das partes)

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

2. O primeiro outorgante reconhece e aceita com a elaboragdo do plano encerrar em definitivo
um compromisso assumido hd mais de duas décadas com os proprietarios dos terrenos que
foram objeto de expropriacio amigavel para a construgdo da “Variante do Gerés”, procedendo
por esta via ao ressarcimento dos mesmos pelas parcelas cedidas.

3. Os segundos outorgantes reconhecem e aceitam que a execug¢do do presente contrato vem
concretizar o compromisso assumido pelo primeiro outorgante aquando da expropriagdo
amigdvel, considerando-se, deste modo, devidamente compensados pelas cedéncias efetuadas.

CLAUSULA 9.2
{(Interesse piiblico)

O primeiro outorgante reconhece que o Plano se reveste de manifesto interesse puablico, na
medida em que para além de compensar os proprietdrios dos lotes pela expropriagdo amigévei,
constitui um significativo contributo para a prossecucdo de objetivos fundamentais da polftica
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 vigéncia do presente contrato)

O periodo de vigéncia do presente contrato decorre desde a data da sua outorga até a
publicagdo do Plano no Diario da Replblica e consequente outorga do contrato de urbanizagéo,
a celebrar.,
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CLAUSULA 11.2

{Coordenacgdo, Equipa Técnica Responsavel e Acompanhamento Interno do Plano de
Pormenor)

1. A elaboragdo do Plano de Pormenor sers efetuada sob a coordenagdo do Primeira Outorgante
e por uma equipa técnica multidisciplinar.

2. A equipa técnica que elaborard o Plano de Pormenor serd acompanhada internamente da
Divisdo 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 responsavel pela elaboracdo do Plano
de Pormenor e com os segundos outorgantes.

3. Os segundos outorgantes deverdo nomear um representante que servird de interlocutor
entre estes e o primeiro outorgante, a fim de acompanhar a elaborag¢fo 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 intervencdo de pessoas ou entidades estranhas ao presente contrato,
designadamente em fase de execugdo do Plano, as partes acordam em atualizar as obrigagées
por si assumidas, se for caso disso.

2. A intervenc3o de terceiros é necessariamente comunicada e aceite pelos outorgantes.

CLAUSULA 13.2
{Notificagies e comunicacdes)

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 rececdo a enviar
para os enderegos que constam na identificagdo dos outorgantes.

CLAUSULA 14.2

(Alteragées e aditamentos)
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Todos os aditamentos e alteracBes ao presente contrato sé serfo validos se realizados por
escrito e assinados por todas as partes, com expressa indicagdo da clausula ou clausulas
aditadas, modificadas ou suprimidas.

CLAUSULA 15.2
{Boa-fé)

Todos os outorgantes, na qualidade em que intervém, de boa-fé, aceitam o presente contrato,
nos seus precisos termos, vinculando-se a cumprir as suas clausulas bem como a cooperar entre
si, tendo em vista o cumprimento célere e pacifico das obrigactes assumidas.

Terras de Bouro, de de 2023

O PRIMEIRO OUTORGANTE

0OS SEGUNDOS OUTORGANTES

ANEXOS
Anexo | — Avaliagdo das Parcelas pelo Perito
Anexo |l - Programa Preliminar

Anexo |ll = Proposta de delimita¢do da 4rea do Plano de Pormenor
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LAUDO DE AVALIACAO

“Parque urbano da Vila do Gerés”

LOTE 1

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Terras de Bouro
ENTIDADE EXPROPRIADA: José Mateus Bras

Junho de 2022



LAUDD DE AVALIACRO
LOTE 1

RESUMO DO LAUDO DE AVALIAGAO

OBRA: “Parque urbano da Vila do Geras”
ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipic de Terras de Bouro
ENTIDADE EXPROPRIADA: José Mateus Brés

PARCELA: LOTE 1

O presente Laudo Avaliagdo tem por finalidade, o de exprimir a opiniso do pertto avaliador, pertencente
a Lista Oficial do Distrito Judicial do Porto, nos termos do n® 4 do artigo 102 do Cédigo de Expropriag8es,
sobre o “Justo Valor” ou “Valor de Mercado”, da parcela tinica necesséria a execucdo do “Parque urbano

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

Assim 3 parcela de terreno correspondente ao Lote 1, sita na Rua Migue! Torga, da freguesia de
Vilar da Velga, Vila Do Gerés, concelho de Terras Bouro, distrito de Braga, descrito na Conservatdéria do
Registo Predial de Terras de Bouro, sob a descrigio n2 722/Vilar de Velga e inscrito na matriz urbana da

freguesia de Vilar da Veiga com o artigo n2 1 267, com uma érea de 1 007 m2, atribuisse o montante de:
- Cenério 1- Loteamento; € 173 740,00 (Cento e setenta e trés mil setecentos o quarenta euros).

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

Junta-se laudo, devidamente fundamentado, que serviu de base ao cilculo do “lusto valor”,

proposto.

Braga, 01 de junho de 2022

O Perito Avaliador
{assinatura digito! no final do documenta)

Jodo Manuel da Graga Aleixo

(Eng. Civil, Perito Avaliador Oficial do distrito Judiclal do Porto}

foeo,alelxo Bperitos-avaligdores.m . 4t
Pégina 2/12



LAUDO DE AVALIACAD
LOTE1

LAUDO DE AVALIACAO

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

PARCELA: LOTE 1

1 CONSIDERAGOES GERAIS

Refere-se o presente Laudo de Avaliagio 2 determinagdo do “Justo valor” ou “Valor de Mercado”
da parcela de terreno correspondente ao Lote 1, do pretenso loteamento “Leiras de Arnassé”, necesséria
a execugdo da obra “Parque urbano da Vila do Gerés”, adiante designada de “obra”, conforme planta

Cadastral, fornecida pelo Municipio de Terras de Bouro.
O Perito da Lista Oficial do Distrito Judicial do Porto, foi nomeado pelo municiplo de Terras de

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

v Planta do Loteamento “Leiras de Arnassé”
v Certiddo do Registo Predial
v Extratos do POM

O presente Laudo tem por base os elementos referidos e recolhidos no processo e na inspecdo ao
local, efetuado em maio de 2022, destinando-se a dar cumprimentos ao n2 4 do artigo 102 do Cédigo das

Expropriac8es, aprovado pela Lei n2 168/99 de 18 de setembro atentas as alteragdes em vigor (CE).

2 IDENTIFICACAO DO PREDIO E PARCELA A EXPROPRIAR

A parcela a expropriar corresponde a um terreno para construgiio (lote 1), do pretenso loteamento
“Leiras de Amassé”, o qual deveria ter sido realizado no dmbito das negociagBes, ocorridas durante os
anos 90 e o inicio de século entre o Municipio de Terras de Bouro e alguns proprietérios, de prédios
necessarios & execucdo da Variante do Geras, troco Ché-da-Ermida, assim como para a elaboracdo do
estudo urbanistico “Projecto Polidesportivo/Plano de ocupacdo de solos de “Leiras de Arnassé” — Gerés,

ou “Arranjo Urbanistico da Vila do Gerés”,.

oao.alelxokd. erj tos-gygliadores.mj.ut
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LAUDO DE AVALIAGAD
LOTE1

A presente parcela, Lote 1, tem origem no prédio descrito na Conservatéria do Registo Predial de
Terras de Bouro, sob a descrigdo n2 722/Vilar de Veiga e inscrito na matriz urbana da freguesia de Vilar da

Veiga com o artigo n? 1 267, com uma drea de 1 007 m2.

Das referidas negociages com o Municipio de Terras de Bouro, o lote 1, deveria ter as seguintes
caracterfsticas:

- Area de implantac8o 550 m2

- 6 Pisos, 2 abaixo da cota de soleira para garagens (1 100 m2), 4 acima da cota de soleira, sendo 2
para comercio (1 000 m2) e 2 para habitagiio (900 m2), totalizando 1 900 m2 de &rea bruta de construcdo

acima da cota de soleira.

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

pretenso Ioteamento, assim como o muro de suporte marginal com a estrada de aceso 3 Ch3 de Ermida.
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Figura 1 - Extrato da planta do pretenso loteamento, com lote 1 assinalada

2.1  CARACTERIZACAO DA ENVOLVENTE

A parcela em avaliag3o 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 de média densidade, com habitagdo unifamiliar,

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

fogo.oleixoRperitos-avoliodores.mi, ot
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LAUDD DE AVALIACAD
LOTE1

Figura 2 ~Imagem do Gaogle Earth Pro {com zona da parcela assinalada)

3 INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL EM VIGOR

0O Plano Municipal de Ordenamento do Territério (PMOT) em vigor & data da presente avaliagdo
que regulamenta o uso, ocupacso e transformagdo do solo da parcela é o “Plano Diretor Municipal de
Terras de Bouro”, publicado em 16 de outubro de 2015, no Didrio da Republica, Il Série, nGmero 203,
através do Aviso n.2 11909/2015.

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

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

Extrato da Planta de Ordenamento ! e fi do PDM com (com zona da parcela assinalada)

1000.oleixof peritos-avalladares.m” it
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LAUDO DE AVALIACAQ
LOTE 1 .
Conforme artigo N.2 60 do RPDM, é atribuido um U de 0,5 m2/m2 com um maximo de 2 pisos

acima da cota de soleira.

4 CRITERIOS DE AVALIACAO

Na fixacdio do valor de indemnizagiio foram observados os critérios definidos no Cédigo das
Expropriagbes, aprovado pela Lei n2 168/99 de 18 de setembro atentas as alteragfies em vigor, sendo que
o calculo do montante indemnizatério é efetuado a data da avaliagio, malo de 2022.

Apés estudo do processo e inspegdes efetuadas ao local, para efeito de suporte do calculo da justa
indemnizagdo, realtcam-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 Lei n.2 168/99 de 19

de setembro (Cddigo das Expropriagées), que nos termos do n.2 1 se classifica em:
Solo apto para a construgdo;
Solo para outros fins.
Conjugando estas disposicBes 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.¢ do C.E. e por isso deve ser

considerado “solo apto para a construgio”.

4.1 AVAUACAD DOSOLO

Pela andlise dos elementos apresentados o pretenso loteamento ndo chegou e ser concretizado,
nem através de alvard de loteamento, nem através da execucdo das obras de urbanizacio, apenas foi
realizada a Variante do Gerés, trogo Cha-da-Ermida.

Na “carta de compromissos” do PDM em vigor, nfo se encontra Inscrito qualquer mengdo ao
pretensc 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 concretizacdo do pretenso loteamento, quer

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

Atendendo ao exposto, e conforme solicitado, serdo considerados dois Cendrios para a presente
avaliagdo:

- Cendrio 1 - Loteamento, considera-se realizados os compromissas assumidos pelo Municipio de
Terras de Bouro com os proprietdrios, nomeadamente realizagdo da operacio de loteamento, com as
caracteristicas mencionadas, as obras de urbanizacéo e a construgio do muro de suporte marginal com a

estrada de aceso 3 Cha de Ermida.

ivap.alelxp@peritos-avaligdores.my.ot
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LAUDO DE AVALIACAC
LOTE 1

- Cendrlo 2 - PDM, considerando o solo da parcela tal como se encontra, classificado através do

PDM em vigor.

4.2  VALOR DA CONSTRUCAO

0 n.25 do art.2 26.2 do CE estabelece que na determinacio do “custo da construcdo” deve ser
atendido, como referencial, aos montantes fixados administrativamente para efeltos de aplicagdo dos

regimes de habitacfio a custos controlados ou de renda condicionada.

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

construgdo por metro quadrado, publicados para célculo do Valor Patrimonial Tributario (Cimvil).

Segundo a Portaria 310/2021, de 20 de dezembro, o valor médio da construcio por metro quadrado
a que se refere 2o artigo 39.2 do Cédigo do Imposte Municipal sobre Iméveis (CIMI), para efeitos de
avaliagdo de prédios urbanos e determinacio do respetivo valer patrimonial tributario 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 Construgfo” para a habitagdo, atribuindo-se para 0 comércio um valor de 0.8 x
640,00 €/m2 = 576 €/m2 como “Custo de Construcio”, atendendo a localizac3o, quantidade de drea em
dois pisos, bem como aos coeficientes de localizacdo do CiMI definidos para o local (0,6 comércio, 0,7

habitacdo), Portarla 420-A/2015).

5 AVALIAGAO
5.1 CENARIO 1- LOTEAMENTO

Lote com uma drea de implantagdo de 550 m2, 6 Pisos, 2 abaixo da cota de soleira para garagens
(1100 m2), 4 acima da cota de soleira, 2 para coméreio (1000 m2j e 2 para habitagio (900 m2),
totalizando 1 900 m2 de &rea bruta de construgio acima da cota de soleira, ou seja, 1500 x 0.85 = 1 615
m2 de drea bruta de construcio venddvel, a um “Custo de Construgde” ponderado de [{1 000 x 576+ 900

X 640) / 1 900 = 606 €/m2).

Neste Cenario, ndio sdo consideradas as despesas necessarias ao reforgo das Infraestruturas {n2 g
do artigo 26° do CE), dado as mesmas serem realizadas pelo municipio, considera-se a deducgo pelas
particulares condigBes do local (n2 8 do artigo 262 do CE), em virtude da cota de implantaciio das caves
se localizar a cota inferior ao Rio Gerés (nivel fredtico}, bem como a inexisténcia de esforgo e risco inerente

a atividade construtiva (n2 10 do artigo 262 do CE).

Jjoao.aleixo 2 eritos-avaliadores. migf
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LAUDO DE AVALIACAD
LOTE 1

.

Face ao exposto, o montante da indemnizacdo para o solo da parcela, 3 data da avaliagdo, foifixado

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

- Muro de suporte marginal com a estrada de aceso 3 Ch3 de Ermida, com 40 x 12 = 480 m2

480 m2 x 50 €/m2 = € 24 000,00

Art.26.2 CALCULO DO VALOR DO SOLO APTO PARA A CONSTRUCAO l
i 1- Céleulo da % do custo de construgo correspondente ao valor do terreno wMax.  Adotado l
%6 percentagem em fungdo delocalizacSo, da qualidade ambienta! e dos 15,0% 10,0% i
equipamentos existentes na zona
i %7 Percentagens correspondentes s Infraestruturas urbanisticas existentes Junto ’
a parcela:
1) Acesso rodoviério, com pavimentag8o em calcada, betuminoso ou equivalente. 1,5% 1,5% |
b) passelos emtoda a extensdo do arruamento ou do quarteirdo, 0,5% 0,5%
©) Rede da abastecimento domicilirio de 4gua. 1,0% 1,0% |
t) Rede de saneamento. 1,5% 1,5% |
€} Rede de distribuicio de energia elétrica em baixa tensdo. 1,0% 1,0% |
?) Rede de drenagem de dguas pluvlais com coletor em servigo junto da parcela 0,5% 0,5%
g Esta¢do depuradora, emligag&o com a rede de coletores de saneamento. 2,0% 2,0% l
h) Rede distribuidora de gés. 1,0% 1,0%
0 Rede telefénica. _1,0% 1,0%
total _100%___100% [
% do custo de canstrugdo para o valor do solo {If) 25,0% 20,0%
2- Valor por m2 da parcela de terreno
ne5 "Custo de construglo” (CC) | 606,00 €/m2! l
[ndice de Utilizagdo do Soio (1u) l _1] |
| e
Valor por m2 da parcela de terreno sem deducdes (Cc x [u x Hf) | 12;.20€_/n_12]‘ ’
n2 8 Dedugdo pelas particulares condicBes do Jocal o I
| -12,12€/m2] |
n? 3 Deducfio pelas despesas necessérias ao reforco das infraestruturas
0,0% | 000€/m2| |
| n® 10 Deducdo pela inexisténcia de risco e do esforco lnerente a atividade construtlva
{Maéxima dels%)l __15,0% _J . =16 36€/m2. '
Valor por m2 da parcela de terreno com dedugfies _ 82,72€/m2; l
Area bruta vendével de construgiio (1900 x 0,85) {m2) __ 1615,00 |
Valor da Parcela de Terreno {Lote 1) 149 739,57 € ‘
mm
e S =S TS S i e

'oao.aleji_xq@_. erltos-avoliadares.my.ot
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LAUDO DE AVALIACAC
LOTE1

5.1.1 Total da Indemnizacio do Cendrio 1 - Loteamento

Assim, o “lusto Valor” 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 weneenee € 24 000,00
lotel.. .. £149739.57
Total €173 739,57

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

5.2 CeENARio 2, PDM

Parcela de terreno correspondente ao prédio descrito na Conservatéria do Registo Predial de Terras
de Bouro, sob & descrig@o n® 722/Vilar de Veiga e inscrito na matriz urbana da freguesia de Vilar da Veiga
com o artlgo n? 1 267, com uma drea de 1 007 m2, com uma capacidade construtiva atribufda pelo PDM
de IU = 0,5 m2/m2, com um méximo de 2 pisos.

Atribuindo-se uma drea bruta de construclio acima da cota de soleira 1 007 m2 x 05 = 503,5m2e
drea bruta de construgio vendével de 503,5 x 0.85 = 428 m2 para habitacSo a um “Custo de Construgao”
640 €/m2.

S&8o ainda consideradas, as despesas necessérias ao reforgo das infraestruturas {n2 9 do artigo 262
do CE), os acessos, assim como a inexisténcia de esforco e risco inerente 3 atividade construtiva {n® 10 do
artigo 262 do CE).

Face ao exposto, 0 montante da indemnizagao para o solo da parcela, & data da avaliacdo, foi fixado

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

lego.oleixogiperitos-gvaliodores.mipt
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LAUDO DE AVALIACAD
LOTE 1

Art. 26,2 CALCULO DO VALOR DO SOLO APTO PARA A CONSTRUGAO

1- Célevlo da % do custo de construgio correspondente ao valor do terreno Max, Adotodo

n¢6 percentagem em fungéo de localizagdo, da qualidade ambiental e dos 15,0% 10,0%

equipamentos existentes na zona
né7 percentagens correspondentes as infraestruturas urbanfsticas existentes junto

a parcela:

3} Acesso rodovidrio, com pavimentag8o em calgada, betuminoso ou equivalente.  1,5% 1,5%

b) passeios emtoda a extensfo do arruamento ou do quarteir§o. 0,5% 0,5%
¢} Rede da abastecimento domicilisrio de dgua. 1,0% 1,0% l
9 Rede de saneamento. 1,5% 1,5% !

i €} Rede de distribulgBo de energia elétrica em baixa tensdo. 1,0% 1,0%
( f) Redede drenagem de dguas pluviais com coletor em servigo junto da parcela 0.5% 0,5% ,

Y Estag80 depuradora, em ligac8o com a rede de coletores de saneamento. 2,0% 2,0%

' h) Rede distribuidora de gés. 1,0% 1,0%
" Rede telefénica. 1,0% L0% |
total 100% __ 10,0% !
% do custo de construg8o para o valer do solo {If} 25,0% 20,0% |

2- Valor por m2 da parcela de terreno {

n 5 "Custo de construgfo" (CC) . 640,00 €/m2
Indice de Utilizagdo do Solo {Iu)
Valor por m2 da parcela de terreno sem dedugdes (Cc x lu x If) F: 54/°°§./.m.l|

l n® 8 Deduglo pelas particulares condicdes do local l
. 0,00¢/m2 |
nt § Dedugdo pelas despesas necessarias ao reforgo das infraestruturas e
150% | -560e/ma!
n#10 Dedugio pela inexisténcia de risco e do esforgo inerente & atividade construtiva. 1

{Méximo de 15%) 1 15,0% I

Valor por m2 da parcela deterreno com dedugdes 'ﬁ 46,24€/m2 ' !

I

Area bruta vendével de construgio (1007 x 0,85) (m2) 855,95/ 1

Valor da Parcela de Terreno 39579,13 € '
e —— oy

* Assim, o “Justo Valor” ou “Valor de Mercado” do presente prédio, considerado como terreno para
construgdo conforme PDM é de € 39 579,13, arredondando € 39 580,00 {Trinta e nove mil quinhentos e

oitenta euros).

iooo.oleixg B, eritos-avaiiadores. mi.pt
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6 REGISTO FOTOGRAFICO
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LAUDO DE AVALIACAQ
LOTE 1

Braga, 01 de junho de 2022

O Perito Avaliador

fssinado por: JOAO MANUEL DA GRAGA ALEIXO
Num, de identificacio: BI0BG972551
Data: 2022.06.01 14:11:01 Hora de Vero de GMT

Jodo Manuel da Graga Aleixo

(Eng. Civil, Perito Avallador Oficial do distrito Judicial do Porto)

0a0.aleixoiigeritos-avaliodores.my ot
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LAUDO DE AVALIACAO

“Parque urbano da Vila do Gerés”

LOTE 2

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Terras de Bouro

ENTIDADE EXPROPRIADA: Clyes, Investimentos imobilidrios, LDA

Junho de 2022



LAUDO DE AVAUACAD
LoTE 2

RESUMO DO LAUDO DE AVALIAGAO

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 opinido do perito avaliador, pertencente
& Lista Oficial do Distrito Judicial do Porto, nos termos do n® 4 do artigo 102 do Cédigo de Expropriagoes,
sobre o “Justo Valor” ou “Valor de Mercado”, da parcela tinica necesséria 3 execucdo do “Parque urbano

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

Assim & parcela de terreno correspondente ao LOTE 2, sita na Ruz Miguel Torga, da freguesia de
Vilar da Velga, Vila Do Gerés, concelho de Terras Bouro, distrito de Braga, descrito na Conservatéria do
Reglsto Predial de Terras de Bouro, sob a descrigiio n® 723/Vilar de Veiga e inscrito na matriz urbana da

freguesia de Vilar da Veiga com o artigo n2 1 268, com uma drea de 1007 m2, atribuisse 0 montante de:
- Cendario 1- Loteamento; € 173 740,00 (Cento e setenta e trés mil setecentos e guarenta euros).

- Cendrio 2-PDM; € 38 580,00 (Trinta e nove mil quinhentos e oitenta euros).

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

O Perito Avaliador
{assinatura digital no final do documento)
Jodo Manuel da Graga Aleixo

(Eng. Civll, Perito Avaltador Oficial do distrito Judictal do Porto)

iopo.aleixoidperitos-gvaliadores.m’. pt
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LAUDQ DE AVALIACAD
LOTE 2

LAUDO DE AVALIACAO

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

PARCELA: LOTE 2

1 CONSIDERAGOES GERAIS

Refere-se o presente Laudo de Avalia¢do a determinaggo do “Justo valor” ou “Valor de Mercado”
da parcela de terreno correspondente ao LOTE 2, do pretenso loteamento “Leiras de Arnassé”, necessdria
& execucdo da obra “Parque urbano da Vila do Gerés”, adiante designada de “obra”, conforme planta

Cadastral, fornecida pelo Municipio de Terras de Bouro.

O Perito da Lista Oficial do Distrito Judiclal do Porto, foi nomeado pelo municfplo de Terras de

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

v Planta do Loteamento “Leiras de Arnassé”

v' CertidSo do Registo Predial

v’ Extratos do PDM

O presente Laudo tem por base os elementos referidos e recolhidos no processo e na inspegso ao
local, efetuado em maio de 2022, destinando-se a dar cumprimentos ao n? 4 do artigo 102 do Cédigo das

Expropriag@es, aprovado pela Lei n? 168/99 de 18 de setembro atentas as alteracBes 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 Arnassd”, o qual deveria ter sido realizado no ambito das negociagdes, ocorridas durante os
anos 90 e o inicio de século entre o Municipio de Terras de Bouro e alguns proprietérios, de prédios
necessérios & execugdo da Variante do Gerés, trogco Chi-da-Ermida, assim como para a elaboragdo do
estudo urbanistico “Projecto Polidesportivo/Plano de ocupagdo de solos de “Leiras de Arnassé® — Gerés,
ou “Arranjo Urbanistico da Vila do Gerés”,.

A presente parcela, LOTE 2, tem origem no prédio descrito na Conservatdria do Registo Predial de
Terras de Bouro, sob a descrigio n? 723/Vilar de Veiga e inscrito na matriz urbana da freguesia de Vilarda

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

ioao.aleixotPperitos-oyaliodores.m!. it
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LAUDO DE AVALIACAD 3
LOTE 2

Das referidas negociages com o Municipio de Terras de Bouro, o LOTE 2, deveria ter as seguintes ~3
caracteristicas:

- Area de implantaggo 550 m2

- 6 Pisos, 2 abaixo da cota de soleira para garagens (1 100 m2), 4 acima da cota de soleira, sendo 2
para comerclo (1 000 m2) e 2 para habitagsie (900 m2), totallzando 1 900 m2 de 4rea bruta de construgio

acima 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 2 Cha de Ermida.

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

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

foap. gleixo(peritos-ayaliodores. iyt
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LAUDO DE AVALIACAD
LOTE 2

Figura 2 - Imagem do Google Eerth Pro (com zona da parcela assinalada)

3 INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL EM VIGOR

O Plano Municipal de Ordenamento do Territério (PMOT) em vigor & data da presente avaliagio
que regulamenta o uso, ocupagdo e transformagéo do solo da parcela é o “Plano Diretor Municipal de
Terras de Bouro”, publicado em 16 de outubro de 2015, no Diéric da Reptblica, II Série, nlimero 203,
através do Aviso n.2 11909/2015.

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

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

Extrate da Planta de Ordenamento 1 e Il do PDM com (com 2ona da parcela assinalada)

Conforme artigo N.2 60 do RPDM, é atribuido um 1U de 0,5 m2/m2 com um maximo de 2 pisos

acima da cota de soleira.

iago.afeix. fiperitos-avaliodores.np.; 1t

Pagina 5/12



LAUDO DE AVALIACAD
LOTE2

4 CRITERIOS DE AVALIACAO

Na fixagdo do valor de indemnizagio foram observados os critérios definidos no Cddigo das
Expropriacdes, aprovado pela Lei n? 168/99 de 18 de setembro atentas as alteracGes em vigor, sendo que
o célculo do montante indemnizatério é efetuado 2 data da avallagdo, maio de 2022,

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

A classificagéio dos solos para efeitos de exprapriagio consta do artigo 25.2 da Lei n.2 168/99 de 19

de setembro (Cédigo das Expropriages), que nos termos do n.2 1 se classifica em:
Solo apto para a construgdo;
Solo para outros fins.
Conjugando estas disposicGes 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 "solo apto para a construgdo”.

4.1  AVALACRO DO SOLO

Pela andlise dos elementos apresentados o pretenso loteamento ndo chegou e ser concretizado,
nem através de alvard de loteamento, nem através da execucio das obras de urbanizagdo, apenas foi
realizada a Varlante do Gerés, trogo Ch&-da-Ermida.

Na "carta de compromissos” do PDM em vigor, n8o se encontra Inscrito qualquer mengdo ao
pretenso loteamento, nos termos da alinea c) do n.2 3 do artigo 97.2 do RIIGT,

Atendendo ac PDM em vigor, o mesmo inviabiliza a concretizacdo do pretenso loteamento, quer
em termos de indice quer em termos de ndmero de pisos acima da cota de soleira.

Atendendo ao exposto, e conforme solicitado, sero considerados dois Cendrios para a presente
avallacgdo:

- Cendrio 1 - Loteamento, considera-se realizados os compromissos assumidos pelo Municipio de
Terras de Bouro com os proprietdrios, nomeadamente realizagéo da operacio de loteamento, com as
caracteristicas mencionadas, as obras de urbanizacioe a construcdo do muro de suporte marginal com a
estrada de aceso @ Ch3 de Ermida.

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

PDM em vigor.

jogo.aleixa . esitos-avaligdgres.my. pt
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4,2  VALOR DA CONSTRUGAO

0O n.25 do art.2 26.2 do CE estabelece que na determinacio do “custo da construgdo” deve ser
atendido, como referencial, aos montantes fixados administrativamente para efeltos de aplicagiio dos

regimes de habitacdo a custos controlados ou de renda condicionada.

Na auséncia da publicacio das portarias que afixavam os custos de constru¢do dos regimes de
habitag#o a custos controlados ou de renda condicionada, optou-se pela utilizacio dos valores médios de

construgdo por metro quadrado, publicados para célculo do Valor Patrimonial Tributério {Cimr).

Segundo a Portaria 310/2021, de 20 de dezembro, o valor médio da construcdo por metro quadrado
a que se refere ac artigo 39.2 do Cédigo do Imposte Municipal sobre Iméveis (CiMit), para efeitos de
avaliag8io de prédlos urbanos e determinacio do respetivo valor patrimonial 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 Construciio” para a habitacdo, atribuindo-se para o comércio um valor de 0.8 x
640,00 €/m2 = 576 €/m2 como “Custo de Construgiio”, atendendo 3 localizac8o, quantidade de area em
dols plsos, bem como aos coeficientes de localizagio do CIMI definidos para o local (0,6 comércio, 0,7
habitag8o), Portaria 420-A/2015).

5 AVAUAGAO
5.1 CENARIO 1- LOTEAMENTO

Lote com uma drea de implantagio de 550 m2, & 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 habitagio (900 m2),
totalizando 1 900 m2 de &rea bruta de construgdo acima da cota de soleira, ou seja, 1 900 x 0.85 = 1 615
m2 de drea bruta de construgdo vendavel, a um “Custo de Construcdo” ponderado de [(1 000 x 576+ 900
x 640) / 1 900 = 606 €/m2).

Neste Cendrio, ndo sSo consideradas as despesas necessarias ac reforgo das infraestruturas (ne g
do artigo 262 do CE}, dado as mesmas serem realizadas pelo municipio, considera-se a deducio pelas
particulares condigBes do local {n? 8 do artigo 262 do CE), em virtude da cota de implantacdo das caves
se localizar a cota inferior ao Rio Gerés (nive! freatico}, bem como a Inexisténcia de esforco e risco inerente

3 atividade construtiva (n2 10 do artigo 262 do CE).

Face ao exposto, 0 montante da indemnizagdo para o solo da parcela, & data da avaliac3o, foi fixado

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

iouo.olelxa® seritos-avgliadores.m:.uf
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LAUDO DE AVALIACAO
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- Muro de suporte marginal com a estrada de aceso 3 Chg de Ermida, com 40 x 12 = 480 m2

480 m2 x 50 €/m2 = € 24 000,00

Art. 262 CALCULO DO VALOR DO SOLO APTO PARA A CONSTRUCAOQ

1- Cdlculo da % do custo de construgio correspondente 2o valor do terreng Max. Adotado

N6 Percentagem em fungdo de localizacao, da qualidade ambiental e dos 15,0% 10,0% ‘
equipamentos existentes na zona

M7 percentagens correspondentes as infraestruturas urbanisticas existentes Junto

a parcela:
) Acesso rodovidrio, com pavimentacSo em calgada, betuminoso ou equivalente, 1,5% 1,5%
b} Passelos em toda a extensio do arruamento ou do quarteirdo. 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 tensdo. 1,0% 1,0%
f) Rede de drenagem de dguas pluviais com coletor em servigo junto da parcela 0,5% 0,5%
4] Estacdo depuradora, em ligagiio com a rede de coletores de saneamento. 2,0% 2,0%
h} Rede distribuidora de gés. 1,0% 1,0%
) Rede telefénica, 1,0% 1,0%
total 10,0% 10,0%
% do custo de construcso para o valor do solo (i) 25,0% 20,0%

2- Valor por m2 da parcela de terrenc

r

ne5 "Custo de construgdo” {CC) | 606,00 €/m2}
i
Indice de UtilizagSio do Sola (lu) L 1' |
Valor por m2 da parcela de terreno sem dedug@es {Cc x lu x If) ] 121,20€/r_nz_§ f

nt 8 Dedugdo pelas particulares condl¢des do local ] .
| 10,0% | L12,12€/@
n? 2 Deduclo pelas despesas necessérias ao refor¢o das infraestruturas ) ——
0,0% | 0,00€/m2

.2 10 Deducdo pela inexisténeia derisco e do esforgo inerente atividade construtiva

l p —_—
! fMaximo de15%) | 15,0% -16,36€/m2)
Valor por m2 da parcela de terreno com dedugdes

} Area bruta vendével de construcdo (1 900 x 0,85) (m2) 1615,00 I
Valor da Parcela de Terreno (Lote 2) 149 739,57 €
_———

| - ——— SO S —

oag.oleixo v seritos-gvaliadores.m. «t
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LAUDO DE AVALIACAO
LOTE 2

5.1.1 Total da iIndemnizagéio do Cendrio 1 - Loteamento

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

compromissos assumidos pelo Municipio de Terras de Bouro é de:

MUrO de SUPOILE ..o cerminissisiemscessirssases € 24 000,00
Lote 1 ..cericernerns e £.149 739,57
Total €173 739,57

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

5.2 CENARIO 2, PDM

Parcela de terreno correspondente ao prédio descrito na Conservatdria do Registo Predial de Terras
de Bouro, sob a descrigdo n? 723/Vilar de Veiga e inscrito na matriz urbana da freguesia de Vilar da Veiga
com o artigo n? 1 266, com uma drea de 1 007 m2, com uma capacidade construtiva atribulda pelo PDM
de |U=0,5m2/m2, com um mdximo de 2 pisos,

Atribuindo-se uma drea bruta de construgfo acima da cota de soleira 1 007 m2 x 0,5=503,5m2e
drea bruta de construggo vendavel de 503,5 x 0.85 = 428 m2 para habitaciio a um “Custo de Construcdo”
640 €/m2.

5&o ainda consideradas, as despesas necessérias ac reforco das infraestryuturas (n2 9 do artigo 262
do CE), os acessos, assim como a inexisténcia de esforgo e risco inerente 3 atividade construtiva (nf10do
artigo 26% do CE).

Face ao exposto, o montante da indemnizagiio para o solo da parcela, 3 data da avaliagdo, foi fixado

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

fogo.oleixomeritos-gvaliadores.m .pt
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Art.26.2 CALCULO DO VALOR DO SOLO APTO PARA A CONSTRUCAO

1- Célculo da % do custo de construglo correspondente ao valor do terreno Max. Adotado

"6 percentagem em fungo de localizacio, da qualidade ambiental e dos 15,0% 10,0%

| equipamentos existentes na zona

n?7 Percentagens correspondentes s infraestruturas urbanfsticas existentes Junto

l a parcela:
8} Acesso rodoviério, com pavimentagio em calgada, betuminoso ou equivalente.  1,5% 1,5%
i b) Passeios em toda a extenso do arruamento ou do quarteirao. 0,5% 0,5%
€} Rede da abastecimento domicllidrio de dgua. 1,0% 1,0%
9} Rede de saneamento. 1,5% 1,5%
®) Rede de distribui¢io de energia elétrica em baixa tensgo. 1,0% 1,0%
f} Rede de drenagem de éguas pluviais com coletor em servico junto da parcela 0,5% 0,5% '
4] Estagdo depuradora, em ligag8o com a rede de coletores de saneamento. 2,0% 2,0% {
h} Rede distribuidora de gis. 1,0% 1,0%
) Rede telefénica. 1,0% 1,0%
total _100% __ 10,0%
% do custo de construgdo para o valor do solo (if) 25,0% 20;0;:.

2- Valor por m2 da parcela de terreno

025 "Custo de construgdo"” (CC) @Q,_QQ f.f/_mz_]
{ndice de Utilizagfio do Sola (tu) B _O_,$}
Valor por m2 da parcela de terrenc sem deducdes {Cc x tu x If) | 64,00€/m2

1 n2 8 Deducdo pelas particulares condiges do local

__oo%

n® @ Deducdo pelas despesas necessdrias ao refor¢o das infraestruturas

| [ 1s0x |

l n.2 10 Deduglio pela Inexisténcia derisco e do esforgo inerente 3 atividade construtiva

(Méximode15%)! _ 15,0% -8,16€/m2 |

; Valor por m2 da parcela de terreno com deducdes L 46,24€/@ I
' Area bruta vendével de construgSo (1007 x 0,85) {m2) 855,95/ '
Valor da Parcela de Terreno _ 39579,13¢ .

Assim, o “Justo Valor” ou “Valor de Mercado” do presente prédio, considerado como terreno para
construgdc conforme PDM ¢ de € 39 579,13, arredondando € 39 580,00 (Trinta & nove mil quinhentos e

oitenta euros).

ioga.gleixo@ueritos-gvaliodores.mi.pt
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6 REGISTO FOTOGRAFICO
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LAUDO DE AVALIACAD e~
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Braga, O1 de junho de 2022

O Perito Avaliador

Assinadopor : JOAO MANUEL DA GRAGA ALEIXO
Num. de tdeéntificagio: BI0B0972551
Data: 2022.06.01 14:12:12 Hora de Verdo de GMT

Jodo Manuel da Grago Aleixo

(Eng. Civil, Perito Avaliador Oficial do distrite Judicial do Porto})

Mr‘gg‘@,geritos-quﬁgﬂgrg; R AN

Pégina 12/12



Conservatdria do Registc Predial de
Terras do Bouro

DESCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

URBANO
SITUADO EM: Vilar da Veiga
l Gerés

5

éREA TOTAL: 1007 M2
fREA COBERTA : 1007 M2

yATRIz n®: 1268 NATUREZA: Urbana
OMPOSIGKO E CONFRONTAGGES :

PARCELA DE TERRNO PARA CONSTRUCEO URBANA - norte, Maria Augusta dos Anjos
gul, Praga plblica; nascente, ribeiro do Ger8@s; poente, estrada Municipal.

A desanexar do deserito sob © n° 00309/130189
?eprodugao da descricgio.

0(A) ajudante

Maria Isabel Melo Aratijo Cristina

INSCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTACDES

QOnservatéria do Registo Predial de Penedono.
qp. 2369 de 2013/05/06 17:04:30 UTC - Aquisicdo
%egistado no Sistema em: 2013/05/06 17:04:30 UTC
{ERANGE 6 PREDIOS

CAUSA : Permuta

SUJEITO(S) ATIVO(S):
A* "CLYES - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS, LIMITADA"
NIPC 506957586

Sede: Avenida da Estagf@io, Darque, Viana do Castelo
SUJEITO(S) PASSIVO(S):

“* EURO - OLIMPICA III - SOCIEDADE IMOBILIARIA S.A.
NIPC 504994760

O(A) Ajudante

CPnservatéria do Regieto Predial de Penedono.
OFICIOSO

AVERB. - AP. 2369 de 2013/05/06 17:13:24 UTC - AVERBAMENTO

R?gistado no Sistema em: 2013/05/16 17:13:24 UTC
D% APRESENT. 2369 de 2013/05/06 - Aquisicdo
ABRANGE 6 PREDIOS

Maria do Céu Cruz Arrifano Salvador

Freguegia Vilar da Veiga

723/19940811

da Silva Ribeiro;

0 Sujeito activo tem a denominagiio de " CLYES - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS, S.A.

0(a) Ajudante

Maria do C8u Cruz Arrifano Salvador

C.R.P. Viana do Castelo Informagio em Vigor
www.predialonline.mj.pt 2020/01/22 11:51:04 ©TC

Pagina - 1 -
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*Parque urbano da Vila do Gerés”

LOTE3

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Terras de Bouro

ENTIDADE EXPROPRIADA: Clyes, Investimentos imobiliarios, LDA
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LAUDO DE AVALIAGAO
LOTE3

RESUMO DO LAUDO DE AVALIACAO

OBRA: “Parque urbano da Vila do Gerés”
ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Terras de Bouro

ENTIDADE EXPROPRIADA: Clyes, Investimentos Imobilidrios, LDA

PARCELA: LOTE 3

O presente Laudo Avaliagio tem por finalidade, o de exprimir a opinido do perito avaliador, pertencente
a Lista Oficial do Distrito Judicial do Porto, nos termos do n 4 do artigo 102 do Codigo de Expropriagdes,
sobre o “Justo Valor” ou “Valor de Mercado”, da parcela tinica necesséria a execugao do “Parque urbano

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

Assim a parcela de terreno correspondente ac LOTE 3, sita na Rua Miguel Torga, da freguesia de
Vilar da Veiga, Vila Do Gerés, concelho de Terras Bouro, distrito de Braga, descrito na Conservatéria do
Registo Predial de Terras de Bouro, sob a descri¢io n2 1 561/Vilar de Veiga e inscrito na matriz ristica da

freguesia de Vilar da Velga com o artigo n® 273, com uma &rea de 2 990 m2, atribulsse 0 montante de:
- Cenério 1- Loteamento; € 94 885,00 (Noventa e cinco mil oitocentos e oitenta e cinco euros).

- Cendrlo 2-PDM; € 117 520,00 (Cento desasseste mil quinhentos e vinte euros).

Junta-se laudo, devidamente fundamentado, que serviu de base ao cilculo do “lusto valor”,
proposto.
Braga, 01 de junho de 2022
O Perito Avaliador
{ossinatura digital no final do documento)

lodo Manuel da Graga Aleixo

{Eng. Civil, Perito Avaliador Oficial do distrito Judicial do Porto)

fogo. gleim@peritoé—avaliug_eres.m{.z.zt
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LAUDO DE AVALIAGAD
LOTE3

LAUDO DE AVALIAGAD

X
\l
OBRA: “Parque urbano da Vila do Gerés” %

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipic de Terras de Bouro
ENTIDADE EXPROPRIADA: Clyes, Investimentos Imobilidrios, LDA.

PARCELA: LOTE 3

1 CONSIDERACOES GERAIS

Refere-se o presente Laudo de Avaliagdo & determinagio do “lusto valor” ou “Valor de Mercado”
da parcela de terreno correspondente ao LOTE 3, do pretenso loteamento “Leiras de Arnassé”, necessiria
& execugdo da obra “Parque urbano da Vila do Gerés”, adiante designada de “obra”, conforme planta

Cadastral, fornecida pelo Municipio de Terras de Bouro.

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

tendo-lhe sido comunicado a nomeagdo por email.
As pecgas do processo enviadas ao Perito, a coberto da citada comunicacdo, foram as seguintes:

v"  Planta do Loteamento “Leiras de Arnasso”

v’ Certidfio do Registo Predial

v Extratos do PDM

O presente Laudo tem por base os elementos referidos e recolhidos no processo e na inspecio ao
local, efetuado em malo de 2022, destinando-se a dar cumprimentos ao n? 4 do artigo 102 do Cédiga das

Expropriagdes, aprovado pela Lei n® 168/99 de 18 de setembro atentas as alteragBes em vigor (CE).

2 IDENTIFICAGAO DO PREDIO E PARCELA A EXPROPRIAR

A parcela a expropriar corresponde a um terreno para construgéio (LOTE 3), do pretenso loteamento
“Leiras de Arnassé”, o qual deveria ter sido realizado no dmbito das negociagdes, ocorridas durante os
anos 90 e o inicio de século entre o Municiplo de Terras de Bouro e alguns proprietarios, de prédios
necessdrios & execucdo da Variante do Gerés, trogo Cha-da-Ermida, assim como para a elaboracio do
estudo urbanistico “Projecto Polidesportivo/Plano de ocupagdo de solos de “Leiras de Arnassd” — Gereés,
ou “Arranjo Urbanistico da Vila do Gerés”,.

A presente parcela, LOTE 3, tem origem no prédio descrito na Conservatéria do Registo Predial de

Terras de Bouro, sob a descrigdo n2 1 561/Vilar de Veiga e inscrito na matriz ristica da freguesia de Vilar

da Veiga com o artigo n® 273, com uma &rea de 2 990 m2,

[logo.olelxoi\weritos-gvaliodores,m’.;t
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Das referidas negociagdes com o Municipio de Terras de Bouro, o LOTE 3, deveria ter as seguintes
caracterfsticas:
- Area de implantagsio 300 m2

- 6 Pisos, 2 abaixo da cota de soleira para garagens {600 m2), 4 acima da coota de soleira, sendo 2

para comércio (600 m2) e 2 para habitacdio (600 m2), totalizando 1200 m2 de #rea bruta de construcdo
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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Figura 1 - Exirato da planta do pretenso loteamento, com LOTE 3 assinalado

2.1  CARACTERIZAGAO DA ENVOLVENTE

A parcela em aval'iagﬁo encontra-se no aglomerado urbano da Vila das Termas do Gerés, a poente
da EN 308-1, a 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 de média densidade, com habitacio unifamiliar,

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

ioao.aleixa  rweritos-avaliadores.my.pt
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Figura 2 ~ imagem do Google Earth Pro (com zona da parcela assinalada)

3 INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL EM VIGOR

O Plano Municipal de Ordenamento do Territ6rio (PMOT) em vigor & data da presente avaliagio
que regulamenta o uso, ocupagdo e transformagao do solo da parcela é o “Piano Diretor Municipal de
Terras de Bouro”, publicado em 16 de outubro de 2015, no Didrio da Repdbilica, 1l Série, nimero 203,
através do Aviso n.2 11909/2015.

Através da Planta de Ordenamento | e Il verifica-se que o solo da parcela é classificado

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

Extrato da Planta de Ordenamento | e )i do PDM com (com zona da parcela 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.

ioag.gleixofR eritos-ovaliodares.m:.sit
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4 CRITERIOS DE AVALIACRO

Na fixacdo do valor de indemnizagdo foram observados os critérios definidos no Cédigo das
ExpropriagBes, aprovado pela Lei n2 168/99 de 18 de setembro atentas as alteracbes em vigor, sendo que
o cdlculo do montante indemnizatério é efetuado A data da avaliacdo, maio de 2022,

Apds estudo do processo e inspegdes efetuadas ac local, para efeito de suporte do cédlculo da justa
indemnizac8o, realgam-se de seguida os seguintes aspetos suscetiveis de influenciarem a respetiva
avaliagéo.

A classificaco dos salos para efeitos de expropriagiio consta do artigo 25.2 da Lein.? 168/99 de 19
de setembro {Cédigo das Expropriagdes), que nos termos do n.2 1 se classifica em:

Solo apto para a construgso;

Solo para outros fins.

Conjugando estas disposicBes 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 “solo apto para a construgio”

4.1 AVALACAO DO SOLO

Pela anélise dos elementos apresentados o pretenso loteamento ndo chegou e ser concretizado,
nem através de alvard de loteamento, nem através da execucdo das obras de urbaniza¢do, apenas foi
realizada a Variante do Gerés, troco Cha-da-Ermida.

Na “carta de compromissos” do PDM em vigor, nSo se encontra inscrito qualquer mengdo ao

pretenso loteamento, nos termos da alinea c) do n.2 3 do artigo 97.2 do RJIGT.

Atendendo aoc PDM em vigor, o mesmo inviabiliza a concretizacdo do pretenso loteamento, quer

em termos de Indice quer em termos de niimero de pisos acima da cota de soleira.

Atendendo ao exposto, e conforme solicitado, serdo considerados dois cendrios para a presente
avaliagdo:

- 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 urbanizacdo.

- Cenério 2 - PDM, considerando o solo da parcela tal como se encontra, classificado através do

PDM em vigor.

000, glelxo tas-ovaliadores.myj: fi
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4.2  VALOR DA CONSTRUCAD

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

regimes de habitacdo a custos controlados ou de renda condicionada.

+ Na auséncia da publicagio das portarias que afixavam os custos de construcdo dos regimes de
habitacdo a custos controlados ou de renda condicionada, optou-se pela utilizacgao dos valores médios de

construgdo por metro quadrado, publicados para célculo do Valor Patrimonial Tributario {Cimi).

Segundo a Portaria 310/2021, de 20 de dezembro, o valor médio da construgdio por metro quadrado
a que se refere ao artigo 39.2 do Codigo do Imposto Municipal sobre tméveis (CiMI), para efeitos de
avaliagdo de prédios urbanos e determinagio do respetivo valor patrimonial tributdrio é de 512 €/m2,
para o ano de 2022, dando origem ac Valor Base de {512€/m2 x 1.25) = 640,00 €/m2, o qual se considera
como valor do “Custo de ConstrugSo” para a habitac3o, atribuindo-se para o comeércio um valor de 0.8 x
640,00 €/m2 = 576 €/m2 como “Custo de Construgio”, atendendo 2 localizac30, quantidade de srea em
dois pisos, bem como aos coeficientes de localizacio do CIMI definidos para o local (0,6 comércio, 0,7

habitagdo), Portaria 420-A/2015).

5 AVALAGAO
5.1 CENARIO 1- LOTEAMENTO

Lote com uma &rea de implantagio 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, 1 200 x 0.85 = 1 020 m2 de drea
bruta de construciio vendével, a um “Custo de Construcdo” ponderado de [(600 x 576+ 600 x 640) /1 200
= 608 £/m2}.

Neste cendrio, néio s&o consideradas as despesas necessarias ao reforgo das infraestruturas (ne 9
do artigo 262 do CE), dado as mesmas serem por conta do municipio, considera-se a deducdo pelas
particulares condigGes do local {n® 8 do artigo 262 do CE), em virtude da cota de implantagdo das caves
se localizar a cota inferior ao Rio Gerés (nivel fredtico), bem como a inexisténcia de esforgo e risco inerente

a atividade construtiva (n® 10 do artigo 262 do CE).

Face a0 exposto, o montante da indemnizagdo para o solo da parcela, 3 data da avaliagdo, foi fixado

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

feoo. aleixo@peritgs-avaliavores.m’. ¢
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Art.26.7 CALCULO DO VALOR DO SOLO APTO PARA A CONSTRUCAO

1- Céleulo da % do costo de construcio correspondente ao valor do terreno Mox, Adotade ¢

"6 Percentagem em fungéo de localizacio, da qualidade ambiental e dos 15,0% 10,0%
r equipamentos existentes na zona

M7 percentagens correspondentes as infraestruturas urbanisticas exi stentes Junto !

a parcela:
’ a) Acesso rodoviério, com pavimentacdo em calgada, betuminoso ou equivalente.  1,5% 15% |
] b} passeios em toda a extensdo do arruamento ou do quarteirio. 0,5% 0,5% i
<) Rede da abastecimento domicilidrio de dgua. 1,0% 1,0%
%) Rede de sanea mento. 1,5% 1,5%
%) Rede de distribulgdo de energia elétrica em baixa tensSo. 1,0% 1,0%
' f} Rede de drenagem de 4guas pluviais com coletor em servi¢o junto da parcela 0,5% 0,5% l
g Estago depuradora, emligagio com a rede de coletores de saneamento. 2,0% 2,0%
| h} Rede distribuidora de gés. 1,0% 1,0%
1} Rede telefonica. _1,0% 1,0% |
‘ tatal _100% _ 100%
S et
% do custo de construgio para o valor do solo (If) 25,0% 20,0% '
2- Valor por m2 da parcela de terreno
‘ n®5 “Custo de construgio” (CC) 608,00 €/m2_’ '
[ndice de Utilizagto do Solo (1u) [_ _ 3] l
! Valor por m2 da parcela de terreno sem dedugBes (Cc x lu'x If) L 121,6(]{@_1;] !
i n? 8 Deducdio pelas particulares condigdes do local - I
’ [ 10,0% | | -12,16€/m2

n? 9 Deduclo pelas despesas necessarias a0 reforgo das infraestruturas

00% | 0,00¢/m2

n? 10 Deduglio pela inexisténcia derisco e do esforgo inerente 3 atividade construtiva
I {Maximo de 15%) | 15,0% _ -16,42€/m2|

P
Valor por m2 da parcela de terreno com dedugdes __ 93,02¢/m2|
Area bruta vendével de construgdo {1 200 x 0,85) (m2) [ __1020,00]
Valor da Parcela de Terreno (Lote 3) 94 884,48 €
—

5.1.1 Totalda Indemnizagdo do Cendrio 1 - Loteamento

Assim, o “Justo 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 €94 885,00

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

1009, aleixod, eritos-ovaliadores.m;.wt
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5.2 CenArio 2, PDM

Parcela de terreno correspondente ao prédio descrito na Conservatéria do Registo Predial de Terras
de Bouro, sob a descrigdo n® 1 561/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 atribufda pelo PDM de
U =0,5m2/m2, com um méximo de 2 pisos.

Atribuindo-se uma drea bruta de construgio acima da cota de soleira 2 990 m2x0,5=1495m2e
drea bruta de construggio vendavel de 1495 x 0.85 = 1 271 m2 para habitag&io a um “Custo de Construcio”
640 €/m2.

540 alnda conslderadas, as despesas necessérias ao reforco das infraestruturas {(n? 9 do artigo 269
do CE), os acessos, assim como a inexisténcia de esforgo e risco inerente a atividade construtiva (n2 10do
artigo 262 do CE).

Face ao exposto, o montante da indemnizagdo para o solo da parcela, a data da avaliagdo, foi fixado

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

oqo.alelai®peritos-avoaliadores.m’ ut
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o ———— -

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

I 1- Céleulo da % do custo de tonstrug3o correspondente ao valor do terreno Max. Adotodo

%6 percentagem em fungdio de localizagdo, da qualidade ambiental e dos 15,0% 10,0%
equipamentos existentes na zona

nt7 percentagens correspondentes s infrasstruturas urbanisticas existentes Junto

a parcela:
a) pcesso rodoviério, com pavimentagio em calgada, betuminoso ou equivalente.  1,5% 1,5%
b) passelos emtoda a extens&o do arruamento ou do quarteir3o. 0,5% 0,5%
©) Rede da abastecimento domicilisrio de agua, 1,0% 1,0%
d) Rede de saneamento. 1,5% 1,5%
¢} Rede de distribuicdo de energia elétrica em baixa tensdo. 2,0% 1,0% I
) Rede de drenagem de 4guas pluvials com coletor em servigo junto da parcela 0,5% 0,5%
8 Estacio depuradora, em ligagsio com a rede de coletores de saneamento. 2,0% 2,0% |
h) Rede distribuidora de gés. 1,0% 1,0%
j I} Rede telefénica. 0% 10% l
total 20.0%  10,0%
i % do custo de construg8o para o valor do solo {If) 25;073 - 20,0%

2- Valor por m2 da parcela de terreno

n? 5 "Custo de construgdo” (CC) r:g—f}q,gq €/m2]
! [ndice de Utilizacgo do Solo (1u) i 0,5 ]
Valor por m2 da parcela de terreno sem deduges {Cc x Iu x If) _ 64,00€¢/m2'

nt 8 Dedugho pelas particulares condigbes do local = -
i . 0o% | 0,00€/m2. [
n# 9 Dedugdio pelas despesas necessérias ao reforgo das infraestrgturas
| ssoema] |
02 10 Deduclio pela inexisténcia de risco e do esforco inerente 3 atividade construtiva

{ {Mdximode15%}|  15,0% . __-8,16€/m2]
[
! Valor por m2 da parcela de terreno com deduges _ 46,24€¢/m2]
i
Area bruta vendével de construgge (2990 x 0,85) {m2) _2541,50] I
, Valor da Parcela de Terreno 117518,96 € !
L. S IEE———Y |

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

quinhentos e vinte euros).

{Qag.aleixg _ peritos-avaliadores. mj st
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6 REGISTO FOTOGRAFICO

foav.gleixp@ueritos-ayaliadores.m; pt
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LAUDO DE AVALIAGAQ
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Braga, 01 de junho de 2022

O Perito Avaliador

Assinado por: JOAO MANUEL DA GRAGA ALEIXO
Num. dé Identificaao: B080972551
Data: 2022.06.01 14:13:17 Hora de Verdo de GMT.

Jodio Manuel da Graca Aleixo

(Eng. Civil, Perito Avaliador Oficial do distrito Judicial do Porto)

{oao.aleixoBperitos-gvaliadores.mi ¢
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Congervatéria do Registo Predial de Freguesia Vilar da Veiga

Terras do Bouro
1561/20070214

DESCRICAC EM LIVRO:
N.® 954 - B, Livro N°: 3

| DESCRIQOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES /

|
gﬁSTIco

ENOMINAGRO: LEIRAS DE ARNASSG
TITUADO EM: Vidago

§REA TOTAL; 2990 M2

?REA DESCOBERTA: 2950 M2

TRIZ n°*: 273
qouposzcxo E CONPRONTAGOES:
Terreno de cultura arvense de regadio e vipha - Norte, Estrada Municipal; Sul, Ric Gerés e
“Clyes - Investimentos Imobilifrios, S.A." { Nascente, Rio Ger&s e Artigo urbano n° 1268;
Roente, “Clyes - Investimentos Imobilidriog, §.A." e estrada municipal.
0(A) Conservader{a) Auxiliar
Ana Paula Martins Gongalves

INSCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

Congervatéria do Registo Predial de Penedono.

AF 2369 de 2013/05/06 17:04:30 UTC - Aquisicdo
Rggistado no Sistema em: 2013/05/06 17:04:30 UTC
AfRANGE 6 PREDIOS

CAUSA : Permuta
SUJEITO(S) ATIVO(8):
*r "CLYES - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS, LIMITADAY
NIPC 506957586
Sede: Avenida da Estagd@o, Darque, Viana do Castelo
SUJEITO (8) PASSIVO(S):
*r EURO - oLfMPICA 1IT - SOCIEDADE IMOBILIARIA S.A.
NIPC 504994760
0({A) Ajudante
l Maria do Céu Cruz Arrifano Salvador

_.--__-_-—_----_.--_—---—....-..........___-____-..-..-__--..-._--..___-_.._,.-----..-_____..-__..— ______________

Censervatéria do Registo Predial de Penedono.

OEICIOSO

AVERB - AP, 2369 de 2013/05/06 17:10:23 UTC - AVEREAMENTO
Registado no Sistema em: 2013/05/16 17:10:23 UTC

DA APRESENT. 2362 de 2013/05/06 - Agquisicéo

AﬁRANGE 6 PREDIOS

O sujeito activo tem a denominacio de " CLYES - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS, S.A. v

O{A) Ajudante
Maria do Céu Cruz Arrifano Salvador

L REGISTOS PENDENTES
Na! existem registos pendentes.
C.R.P. Viana do Castelo Informagdo em Vigor Piagina - 1 -

www,predialonline.mj.pt 2020/01/22 11:52:31 ©UTrC Www.cagapronta.mj.pt



LAUDO DE AVALIACAO

“Parque urbano da Vila do Gerés®

LOTE4

ENTIDADE EXPROPRIANTE: Municipio de Terras de Bouro

ENTIDADE EXPROPRIADA: Clyes, investimentos Imobilidrios, LDA

Junho de 2022



LAUDO DE AVALIAGRD
LOTE4

RESUMO DO LAUDO DE AVALIACAO

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

PARCELA: LOTE 4

0O presente Laudo Avaliagdo tem por finalidade, o de exprimir a opinido do perito avaliador, pertencente
a Lista Oficial do Distrito Judicial do Porto, nos termas do n? 4 do artigo 102 do Cédigo de Expropriacdes,
sobre 0 “lusto Valor” ou “Valor de Mercado®, da parcela dnica necesséria 3 execucdo do “Parque urbano

da Vila 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 Ger8s, concelho de Terras Bouro, distrito de Braga, descrito na Conservatéria do
Registo Predial de Terras de Bouro, sob a descricio ne 1560/Vilar de Veiga e inscrito na matriz rustica da

freguesia de Vilar da Velga com o artigo n¢ 270, com uma 4rea de 2 385 m2, atribuisse 0 montante de:
- Cendrio 1- Loteamento; € 94 885,00 {Noventa e cinco mil oitocentos e oitenta e cinco euros).

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

Junta-se laudo, devidamente fundamentado, que serviu de base ao célculo do “Justo valor®,
proposto.
Braga, 01 de junho de 2022
Q Perito Avaliador
{assinatura digitai no final do documento)
Jofio Manuel da Graga Aleixo

{Eng. Civll, Perito Avaliador Oficial do distrito Judicial do Porto)

pao.oleixo & eritgs-ovoliadores.my. ot
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LAUDQO DE AVALIACAOQ
LOTE 4

LAUDO DE AVALIACAQ

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

PARCELA: LOTE 4

1 CONSIDERAGOES GERAIS

Refere-se o presente Laudo de Avaliagiio a determinagdo do “Justo valor” ou “Valor de Mercado”
da parcela de terreno correspondente ao LOTE 4, do pretenso loteamento “Leiras de Arnassé”, necessaria
a execuclio da obra “Parque urbano da Vila do Gerés”, adiante designada de “obra”, conforme planta

Cadastral, fornecida pelo Municipio de Terras de Bouro.

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

Bouro, tendo-lhe sido comunicado a nomeag3o por email.
As pecas do processo enviadas ao Perito, a coberto da citada comunicacSo, foram as seguintes:

v"  Planta do Loteamento “Leiras de Arnassé”

v"  Certidio do Registo Predial

v"  Extratos do PDM

O presente Laudo tem por base os elementos referidos e recolhidos no processo e na inspe¢do ao
local, efetuado em maio de 2022, destinando-se a dar cumprimentos ao n2 4 do artigo 102 do Cédigo das

ExpropriacBes, aprovado pela Lei n2 168/99 de 18 de setembro atentas as alteracdes em vigor (CE).

2 IDENTIFICAGAO DO PREDIO E PARCELA A EXPROPRIAR

A parcela a expropriar corresponde a um terreno para construcéo (LOTE 4), do pretenso loteamento
“Leiras de Arnassé”, o qual deveria ter sido realizado no 4mbito das negociacdes, ocorridas durante os
anos 30 e o inicio de século entre o Municipio de Terras de Bouro e alguns proprietérios, de prédios
necessdrlos & execugdo da Variante do Gerés, trogo Ch&-da-Ermida, assim como para a elaboragSo do
estudo urbanistico “Projecto Polidesportivo/Plano de ocupagio de solos de “Leiras de Arnassé” — 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 descrigo n¢ 1560/Vilar de Veiga e inscrito na matriz rdstica da freguesia de Vilar

da Veiga com o artigo n? 270, com uma 4rea de 2 385 m?2.

‘foag alelxd @ seritas-avoliadores, my.pt
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LAUDO DE AVALIACAO
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Das referidas negociagBes com o Municipio de Terras de Bouro, o LOTE 4, deveria ter as seguintes
caracteristicas:

- Area de implantacSo 300 m2

- 6 Pisos, 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 habitagiio (600 m2), totalizando 1 200 m2 de drea bruta de canstrugio
acima da cota de soleira.

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

pretenso loteamento.

Figura 1 - Extrato da planta do pretenso loteamento, com LOTE 4 assinalado

2.1 CARACTERIZACAO DA ENVOLVENTE

A parcela em avaliagdo encontra-se no aglomerado urbano da Vila das Termas do Gerés, a poente
da EN 308-1, a margem poente dz do Rio do Gerés e a nascente da Rua Miguel Torga (Estrada chi da
Ermida), trata-se de uma zona urbana de expansdo de média densidade, com habitag8io unifamiliar,

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

spao.alelxoBiyeritos-ovoliodores.my ot
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\

Flgura 2 - imagern do Google Forth fro (com zona da parcela assinalada)

3 INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL EM VIGOR

O Plano Municipal de Ordenamento do Territério (PMOT) em vigor 3 data da presente avaliacdo
que regulamenta o uso, ocupagio e transformagdo do solo da parcela é o “Plano Diretor Municipal de
Terras de Bouro”, publicado em 16 de outubro de 2015, no Didrio da Repiblica, Il Série, nimero 203,

através do Aviso n.2 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”

Extrato do Planta de Ordenamento | e it da PDM com (com zona da parcela asslnalada)

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.

iong.aleixot®peritos-avaliadores my. yt
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4 CRITERIOS DE AVALIAGCAO

Na fixagio do valor de indemnizagio foram observados os critérios definidos no Cédigo das
Expropriacdes, aprovado pela Lel n2 168/99 de 18 de setembro atentas as alteracGes em vigor, sendo que
o célculo do montante indemnizatério é efetuado a data da avaliagdo, maio de 2022,

Ap¢s estudo do processo e inspegdes efetuadas ao local, para efeito de suporte do célculo da justa
indemnizaglo, realgcam-se de seguida os seguintes aspetos suscetiveis de influenciarem a respetiva
avaliagfio.

A classificagdio dos solos para efeitos de expropriagio consta do artigo 25.2 da Lei n.2 168/99 de 19

de setembro (Codigo das Expropriages), que nos termos do n.2 1 se classifica em:
Solo apto para a construglo;
Solo para outros fins,
Conjugando estas disposi¢Bes legais e regulamentares, entende-se que o solo da parcela

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

considerade “solo apto para a construgso”,

4.1 Avauagho posoLo

Pela andlise dos elementos apresentados o pretenso loteamento nio chegou e ser concretizado,
nem através de alvard de loteamento, nem através da execucio das obras de urbanizagdo, apenas foi
realizada a Variante do Gerés, troco Chi-da-Ermida.

Na “carta de compromissos” do PDM em vigor, ndo se encontra inscrito gualquer mengHo ao
pretenso loteamento, nos termos da alinea c) do n.2 3 do artigo 97.2 do RIIGT.

Atendendo ao PDM em vigor, o mesmo inviabiliza a concretizagio do pretenso loteamento, quer
em termos de indice quer em termos de niimero de pisos acima da cota de soleira.

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

- Cendrio 1 - Loteamento, considera-se realizados os compromissos assumidos pelo Municipio de
Terras de Bouro com 0s proprietarios, nomeadamente realizagSio da operacio de loteamento, com as
caracterfsticas mencionadas, e as obras de urbanizacdo.

- Cenério 2 - PDM, considerando o solo da parcela tal como se encontra, classificado através do

PDM em vigor.

‘ouo.aleixo:d, eritos-gvaliadores.my. .1t
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4,2  VALOR DA CONSTRUGAD

0 n.25 do art.? 26.2 do CE estabelece que na determinacdo do “custo da construgdo” deve ser
atendido, como referencial, aos montantes fixados administrativamente para efeitos de aplicacdo dos

regimes de habitacdo a custos controlados ou de renda condicionada.

Na auséncia da publicagéio das portarias que afixavam os custos de construcio dos regimes de
hablitagdo a custos controlados ou de renda condicionada, optou-se pela utllizacio dos valores médios de

construgdo por metro quadrado, publicados para célculo do Valor Patrimonial Tributario (Chm1),

Segundo a Portarla 310/2021, de 20 de dezembro, o valor médio da construcso por metro quadrado
a que se refere ao artigo 39.2 do Cédigo do imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI), para efeitos de
avallagdo de prédios urbanos e determinagfio do respetivo valor patrimonlal tributdrio 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 Construcdo” para a habitagio, atribuindo-se para 0 comércio um valor de 0.8 x
640,00 €/m2 = 576 €/m2 como “Custo de Construcdo”, atendendo 3 localizagdo, quantidade de drea em
dols pisos, bem como aos coeficientes de localizacio do CIMI definidos para o lacal (0,6 comércio, 0,7

habitac8o), Portaria 420-A/2015).

5 AVALIACAO
5.1  CENARIO 1- LOTEAMENTO

Lote com uma drea de Implantagfo 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 habitaggo (600 m2), totalizando
1200 m2 de érea bruta de construgdo acima da cota de soleira, ou seja, 1 200 x 0.85 = 1020 m2 de area
bruta de construgBo vendavel, a um “Custo de Construgiio” ponderado de [{600 x 576+ 600 x 640} / 1200
= 608 €/m2).

Neste cendrio, ndo sdo consideradas as despesas necessédrias ao reforgo das infraestruturas (n2 9
do artigo 262 do CE), dado as mesmas serem realizadas pelo municipio, considera-se a deducdo pelas
particulares condicGes do lacal {n? 8 do artigo 262 do CE), em virtude da cota de implantacdo das caves
se localizar a cota inferior ao Rio Gerés (nivel freatico), bem como a inexisténcia de esforgo e risco inerente

3 atividade construtiva (n2 10 do artigo 262 do CE).

Face ao exposto, o montante da indemnizagdo para o solo da parcela, 2 data da avaliac8o, foi fixado

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

oao.aleixa . eritos-avaliadoces.mé. it
Pagina 7/12



LAUDO DE AVALIACAO
LOTE4

—
Art.26.2 CALCULO DO VALOR DO SOLO APTO PARA A CONSTRUCAD
i

1- Célculo da % do custo de construglio correspondente ao valor do terreno Max. Adotado

n*6 percentagem em funcdo de localizacdo, da qualidade ambiental e dos 15,0% 10,0%

equipamentos existentes na zona
f n¢7 Percentagens correspondentss As infraestruturas urbanisticas existentes Junto

a parcela:
I a) Acesso rodoviério, com pavimenta¢io em calcada, betuminoso ou equivalente. 1,5% 1,5%
b) passeios em toda a extensdo do arruamento ou do quarteirio. 0,5% 0,5%
| €) Rede da abasteci mento domicilidrio de dgua. 1,0% 1,0%
9} Rede de saneamento, 1,5% 1,5%
H 8) Rege de distribuicdo de energia elétrica em baixa tens3o. 1,0% 1,0%
" Rede de drenagem de dguas pluviais com coletor em servigo junto da parcela 0,5% 0,5%
L) EstagBo depuradora, emligagiio com a rede de coletores de saneamento. 2,0% 2,0%
h} Rede distribuidora de gés. 1,0% 1,0%
i Redetelefénica. LLo% 1,0%
total _200% _100%
% do custo de construgdio para o valor do sola (i) 25,0% ?6709?

| 2- Valor por m2 da parcela de terreno

nt 5 “Custo de construgio” (CC) ‘_ 608,00 €/m2;

[ndice de UtitizacSo do Solo (lu) [ 1| |
Valor por m2 da parcela de terreno sem dedugBes (Cc x Ju x if) [

n® 8 DedugSo pelas particulares condicdes do local

[ 12.16¢/m2! |

"8 Deduglio pelas despesas necessérias ao reforgo das infraestruturas _ )
0.0% L 0,00€/m2; |

' n2 10 Deduglo pela inexisténcia de risco e do esforco inerente atividade construtiva

(Mximo de15%) | 150% -16,42€/m2 |

' Valor por m2 da parcela de terreno com deduces [-_ %,oze/mg_i !
H

Area bruta vendével de construgio (1 200 x 0,85) (m2) l 1ozo,qp_3 I

Valor da Parcela de Terreno (Lote 4) 94884,48¢€ ‘

5.1.1 Total da Indemnizagdo do Cendrio 1 - Loteamento
Assim, o “Justo Valor” ou “Valor de Mercado” do LOTE 4 do pretenso loteamento com todos os
compromissos assumidos pelo Municipio de Terras de Bouro é de, € 94 884,48, arredondando € 94 885,00

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

igag.aleixo -t erltos-ovaliadores.mi.ut
Pégina 8/12



LAUDO DE AVALIAGAD
LOTE 4

5.2 CeNAriO 2, PDM

Parcela de terreno correspondente ao prédio descrito na Conservatéria do Registo Predial de Terras
de Bouro, sob a descrigdo 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
IU=0,5m2/m2, com um méximo de 2 pisos.

Atribuindo-se uma 4rea bruta de construcio acima da cota de soleira 2 385 m2 x 0,5=1193m2e
drea bruta de construcio vendavel de 1193 x 0.85 = 1014 m2 para habitag3o a um “Custo de Construgdo”
640 €/m2,

580 ainda conslderadas, as despesas necessarias ao reforgo das infraestruturas {n? 9 do artigo 262
do CE), os acessos, assim como a inexisténcia de esforco e risco inerente a atividade construtiva (n® 10 do
artigo 262 do CE).

Face ao exposto, 0 montante da indemniza¢do para o solo da parcela, 3 data da avaliagdo, foi fixade

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

[oao.oleixofRperitos-avaliodores.my.: t
Pégina 9/12



LAUDO DE AVALIAGAD
LOTE4

Art.26.2 CALCULO DO VALOR DO SOLO APTO PARA A CONSTRUCAD !

| 1- Céiculo da % do custo de construgso correspondente ao valor do terreno Max. Adotado J

nZé percentagem em fungfio de localizagio, da qualldade ambiental e dos 15,0% 10,0%

' equipamentos existentes na zona
n®7 pPercentagens correspondentes as infraestruturas urbanisticas existentes Junto

& parcela: {
‘ ) Acesso radoviério, com pavimentagio em calgada, betuminoso ou equivalente,  1,5% 1,5%
b} passeios emtoda a extens 3o do arruamento ou do quarteirdo. 0,5% 0,5%
¢} Rede da abastecimento domicili4rio de dgua. 1,0% 1,0%

d) Rede de saneamento. 1,5% 15% |
®) Rede de distribulgBo de energia elétrica em baixa tensdo. 1,0% 1,0%

I f) Rede de drenagem de dguas pluvials com coletor em servigo junto da parcela 0,5% 0,5% ’
) EstagBo depuradora, em ligag8o com a rede de coletores de saneamento. 2,0% 2,0%

h) Rede distribuldora de gés. 1,0% 1,0% '
} Rede telefénica. 0% 1,0%

total 100%  100% |

% do custo de construgdo para o valor do solo (If) 25,0% 20,0% !

2- Valor por m2 da parcela de terreno

ne 5 "Custo de construgic" (CC) . 640,00 €/m2
[ndice de Utilizag4o do Soio (lu) 05 |
Valor por m2 da parcela deterreno sem dedugdes (Cc x fu x i) 64,00€/m2!

nt 8 Deducdo pelas particulares condigdes do local !

L oow 1 [ ooogm
n? 9 Deducdo pelas despesas necessérias ao reforco das infraestruturas

15,0%  -9,60€/m2
n2 10 Dedugéio pela inexisténcia de risco e do esforgo inerente 3 atividade construtiva
{Méximo de 15%) {:1&,0& __J -8,16€/m2|
Valor por m2 da parcela de terreno com deducdes [ 4_@24€Lm2|
Area bruta vendsvel de construgfio (2 385 x 0,85) (m2) L_ 2027,25j
Valor da Parcela de Terreno . 93740,04€ |
s ]

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

quarenta euros).

oao.glelxo® eritos-gvalicdores.mj.pt
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LAUDQ DE AVALIAGAO

LOTE 4 T—)

6 REGISTO FOTOGRAFICO

ngo.aleixo Preritos-ovaligdores.mist
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LAUDO DE AVALIACAD
LOTE4

:

Braga, 01 de junho de 2022

O Perito Avaliador

Assinado por: JOAG MANUEL DA GRAGA ALEIXO
Num, dg idéntificagio: B080972551
Data: 2022.06.01.14:13:55 Hora de Verso de GMT

Jodo Manuel da Graca Aleixo

(Eng. Clvil, Perito Avaltador Oficial do distrito Judicial do Porto)

ogo.oleixot, erftos-ovaliadares.iy,.ot

Pégina 12/12



Congervatdria do Registo Predial de Freguesia Vilar da Veiga

Terras do Bouro
1560/20070214

DESCRIGAC EM LIVRO:
N.° 931 - B, Livro N°: 3
DESCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

§ﬁSTIco
PENOMINAcio: CAMPO DO FRUTUOSO a
SITUADO EM: Vidago )

AREA TOTAL: 2385 M2
AREA DESCORERTA: 2385 M2

MATRIZ n°: 270

%ouroszcﬁo E CONFRONTACOES:

errenc de cultura arvense de regadio, pinhal e vinha - norte, Camara Municipal; sul, Rio
geréa e Maria da Conceig@io Martins Campos; nascente, "Clyes - Investimentos Imobilidrios,
8.A."; poente, Antdnic José& Martins Campos e caminho - estrada municipal.

O{A) Conservador(s) Auxiliar
Ana Paula Martins Gongalves

INSCRIGOES - AVEREAMENTOS - ANOTACOES

ongervatbria do Reglsto Predial de Penedono.
AP. 2365 de 2013/05/06 17:04:30 UTC - AquisigHo
gegiatado no Sistema em: 2013/05/06 17:04:30 UTC
BRANGE 6 PREDIOS

%AUSA : Permuta

SUJEITO(S) ATIVO(S):

J* "CLYES - INVESTIMENTOS IMOBILIﬂRIOS, LIMITADA"
‘IPC 506957586

Sede: Avenida da Estagfo, Darque, Viana do Castelo
SUJEITO(S) PASSIVO(S):

** EURO - OLIMPICA III - SOCIEDADE IMOBILIARIA S.A.
MTRC 504594760

O(A) Ajudante
Maria do Céu Cruz Arrifano Salvador

CJnservatéria do Registo Predial de Penedomno.
OFICIOSO
AVERB. - AP. 2369 de 2013/05/06 17:12:04 UTC - AVERBAMENTO
Registado no Sistema em: 2013/05/16 17:12:04 UTC
Dn APRESENT. 2369 de 2013/05/06 - Agquisicdo
RANGE 6 PREDIOS

O Sujeito activo tem a denominacioc de " CLYES - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS, S.2. v

O(A) Ajudante
Maria do C&u Cruz Arrifano Salvador

REGISTOS PENDENTES
Nao existem registos pendentes

C.R.P. Viana do Castelo ’ Informagdo em Vigor Pagina - 1 -
www.predialonline.mj.pt 2020/01/22 11:51:39 uTC WWw.casapronta.mj.pt



Informagao

1. Introdugéo

O Interessado ~ CLYES, proprietario dos prédios referidos, vem, na sequéncia
da escritura de Compra e Venda celebrada em 31 de janeiro de 2001, impetrar
0 municipio a realizar as infraestruturas urbanisticas que Ihe permitam proceder
ao licenciamento das operagbes urbanisticas que pretende instruir para os

seus prédios.

2. Antecedentes

Compulsados os antecedentes, que correram termos na extinta DOM, com
interesse para as questbes suscitadas por este Interessado, e também do outro
proprietario, Artur Bras, releva a informag&o do Sr. Chefe da DOM de 12-12-
2000, que se anexa como ANEXO |, 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 area de 2 626m2, e
bem assim a caderneta predial rastica inscrita sob o artigo 1981, com a &rea de
2 323,00m2, sendo titular o0 municipio, que se anexa como ANEXO ili.

Ainda que em isolamento profildtico, e, portanto, sem acesso & plenitude da
documentagdo existente nos servigos, o que é facto é que, ainda que o
municipio tenha procedido a elaboragfio de um loteamento, que preconizava a
constituicdo de trés (3) lotes para edificagbes multifamiliares compostas por
duas (2) caves para estacionamento, dois pisos (2) para comércio (R/C e 1°
Andar) s dois (2) pisos para habitagéo (2° e 3° andar), conforme melhor se
explicita na imagem infra, o que é facto é que ndo logramos percecionar que tal
operagéo de loteamento tenha sido objeto de aprovacio formal pelo executivo
(salvo prova documental em contrario, que néo esta ao nosso alcance), sendo
certo que se consignou que 0 municipio seria responsavel pela execucio das
infraestruturas urbanisticas de tal operagio de loteamento (cedendo os
respetivos proprietarios dos 3 lotes a constituir -~ CLYES e Artur Bras ~ as
areas necessarias para fal, responsabilizando-se ainda o municipio (em
aditamento posterior acordado com os proprietarios, a data, de tais lotes), pela
execugdo dos muros de contencéo no tardoz das edificacbes, acima da cota da



cave das edificagbes (R/C), a executar previamente por cada um dos referidos
proprietarios na confrontagdo com a Rua Miguel Torga.

o Ml £ T
-
=

Fig. 1 — Extrato da planta e perfis longitudinals e transversais da operagéo de loteamento, da autoria do Sr. Arq. Luis
Cabrita.

3. Da situagéo atual

3.1. O municipio, nfio obstante o lapso de tempo transcorrido (cerca de 20
anos), néio executou as obras de urbanizagéic preconizadas em tal operacéo de
loteamento;

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

3.3. O Plano Diretor Municipal em vigor, publicado em D.R, 22 série ~ n° 203,
de 16 de outubro de 2015, na sua Carta de Compromissos, nela néo inscreveu,
por maioria de razdo, qualquer poligono/compromisso atinente a quailquer
daqueles “lotes”;



3.4. Por sua vez, a Planta de Ordenamento I, 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 gue inviabiliza. de todo. como é bom de ver. o que era

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

“ o‘f - W 5" :;'" ':F"-'_'F“ .- ';Jt ", N i %
Fig. 2 — Exirato da planta de Ordenamento | do PDM em vigor, assinalando-se com cartograma vermelho o local dos
prédios.

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 Urbanizagao da Vila do Gerés




S

Fig. 3 — Exirato ds planta de Ordenamento Il do PDM em vigor, assinatando-se com cartograma vermelho o local dos
prédios.

Conclus#o: O municipio estd. face ao IGT em vicor. impedido de proceder &

aprovacéo dacuela operacéo de loteamento dos finais do século passado. e de

licenciar qualcuer operacéo urbanistica nara acueles “lotes”. com a capacidade
construtiva aue nele era preconizada.

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

Face a tudo quanto antecede, e porque a proposta de solugiio urbanistica
preconizada em tal operagfio de loteamento nos parece desajustada a
fisiografia do local e necessidades, atuais e futuras, de desenvolvimento
urbanistico e econémico da Vila do Gerés, apresentamos oportunaments a



I~

S

~
A
V.Ex.? uma proposta alternativa de ocupagéo daquele terreno expectante, cuja \\_
imagem infra se reproduz. @
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Tal proposta, do nosso modesto ponto de vista, tem, desde logo, a virtualidade
de:

i) Execugéio de apenas uma cave com um piso, destinado a estacionamento
dos tr8s lotes multifamiliares (a cargo dos Interessados) e também de uso
publico (a cargo do municipio e com eventual comparticipagio daqueles
Interessados), libertando a superficie para constituigdo de uma praga destinada
a uso publico e de lazer, cujo revestimento e acabamento poderia ficar a cargo
do municipio no dmbito dos compromissos de infraestruturagiio que antes tinha
assumido;

ii) Tal proposta de execuco de apenas uma cave (e ndo duas como antes
previsto) representaria um menor encargo para os proprietérios dos lotes, que
teria que ser objeto de compensacéo no &mbito do contrato de urbanizacéo a
celebrar com aqusles;

lii) Deslocaliza a implantagéo dos prédios (3 lotes) para a estrema sudeste,
para permitir a constituicdo da referida praga de uso publico, cada um com 4
pisos destinados apenas a habitagdo, 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 & zona da atual ETAR a
desmantelar;

iv) Contra o talude da Rua Miguel Torga, para remate, gdmitir:se 2 - edificagao
g um biccs de 2 pisos, destinados a coméreio e servigos, complementares 2
fruicdo da praca;



V) A maior area de edificag8o destinada a habitagéo (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, teria
que ser, iguaimente, objeto de compensagido no ambito do contrato de
urbanizacéo a celebrar com aqueles;

Ora, perante tal proposta, V.Ex.* agendou reuniso com aqueles interessados,
que ocorreu no pretérito dia 06 de jutho, ocasido em que tivemos oportunidade
de explanar tal proposta, os constrangimentos atualmente existentes ao nivel
da aprovagdo da situagdo 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 RJIGT (Dec-Lei 80/2015,
de 14 de malo) com o contetido documental necessdrio a produzir efeitos
registrais, definido no n°® 3 do artigo 107° daquele decreto-lei, e cujo sistema de
execuc#o seria o de Cooperagao definido no artigo 150°, através da celebragdo
de um contrato para urbanizagio entre 0 municipio e aqueles interessados.

Naquela ocasi&o tivemos oportunidade de informar os Interessados que, para
efeitos de absoluta transparéncia e equidade, no referido contrato ‘ de
urbanizacao, deveria ficar consignado cldusula que expressamente explicitasse
que as partes acordavam que se procedesse & avaliagéo - por perito tnico da
lista oficial de peritos do ministéric da justica - do valor atual de mercado dos
seus ‘lotes” (com as &reas, usos e n° de pisos configurados naguele
loteamento) e o valor final - a avaliar pelo mesmo perito e seguindo o mesmo
método de avaliagéo - que vier a resultar da solugio urbanistica a aprovar com
a elaboragéo do Plano de Pormenor, devendo aqueles compensar em espécie
0 municipio caso o valor final da avaliagéo for superior ao da avaliagéo atual.

Considerando que tal proposta, parece ter merecido acolhimento dos
Interessados, deixa-se & superior consideragdo de V.Ex.2 considerar a presente
informagdo como sendo os ‘“termos de referéncia’ para despoletar o
procedimento de elaboragdo de tal Plano de Pormenor, a submeter a
apreciagaoc do executivo nos termos do RJIGT, a qual deve ser junta minuta do
contrato de urbanizagéo a celebrar com os interessados.



Concordando-se, devem aqueles interessados ser notificados da presente
informag&o para, querendo, virem apresentar minuta do contrato de
urbanizag&o, para posteriormente ser avaliada conjuntamente com os servigos
juridicos do municipio e colocada & superior deliberagcdo do executivo

municipal.

A considerag#o superior

\S3inaflo por : JERONIMO DE OLIVEIRA CORREIA
um. dé ldentificacdo: BI039789578
ata: 2020.11.06 13:19:58+00'00°

Anexos: ANEXO |, ll e lll
CARTAO DE CIDADAD
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CAMARA MUNICIPAL DE TERRAS DE BOURO

Informagao 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 Camara

lendo-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.
Presidente, a vers3o final do contrato, para que o sr. Presidente a possa encaminhar para aprovagdo na préxima reunido

de Camara,

consideragdo superior.
s Técnicas Superiores do GAJ,

na Correia/Fernanda Simdes

| Obs:




Edpu@cm—gerras_glel!ouro.pt_ _ _ S

]

iD'e: Jose Bras <josebras1946@gmail.com>

Enviado: 3 de abril de 2023 10:44 .

Para: dpu@cm-terrasdebouro.pt

Assunto: Re: FW: Envio de minuta do Contrato de Planeamento do Plano de Pormenor do |
Parque Urbano da Vila do Gerés alterado, para aprecia¢do

'Anexos: image002 jpg _.I,a,_&

viBom dia

Concordo com a versdo final do contrato para planeamento. .L‘,

|
.Com os melhores cumprimentos,

IJosé Bras

A quinta, 23/03/2023, 12:58, <dpu@cm-terrasdebouro.pt> escreveu:

Exme Senhor

Considerando que a CLYES j& manifestou a sua concordéncia & versdo final do contrato para planeamento, solicita-
se que V.Ex? se pronuncie sobre @ mesmo. }

Com os melhores cumprimentos,

Elizabeth Dias
Divisdo de Obras Particulares

Municipio de Terras de Bouro



; dpu@cm-terrasdebouro.pt

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

Parque Urbano da Vila do Geras alterado, para apreciagéo A
Anexos: image001.png; Contrato de Planeamento- Alterado pela CM em 13-03-2023.docx! =
Elisabeth,

Agradego que anexe o presente email ao GSE respectivo e cologue na minha 0D para seguimento.
Att,
IC

——————— Forwarded message -----—-

De: CLYES - Danlela Silva <danielasilva@clyes.pt>

Date: segunda, 13/03/2023 als} 16:23

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

To: <gabinetejuridico mn-terrasdebouro.uta <1osebr351946@gmilgm>

Cc: <manuel.tibo: @cm-terrasdebouro.pt>, Jerénimo Correia <jeronimo.ocorreia @gmail.com>,

<jeronimo.correia @cm-terrasdebouro.pt>, <carloscoelho@cls.pt>

Boa tarde

Exmo.(s) Senhor(es)

Vimos pelo presente informar que apds andlise da minuta enviada, versdo de 13/13/2023, nos encontramos
de acordo com o sey conteddo, pelo que podetdo dar o devido seguimento & mesma.

“ “icamos ao v/ dispor para qualquer assunto tido por conveniente.

{ MUNICIPI0 DE TERRAS DE BOUKD |

0BRAS PARYICULARES
Obrigada pela atengdo. {Entiada f§_ /62 / 2023
'Reg. N° (g eS5T /008
Melhores Cumprimentos, Assinatura 00 - fof sy

Danlela Siiva
E.mail: danjelasilva@clyes.pt A/

Tel. (+351) 967 319 889 (:L \ES

Avenida da Estacao,

. www.clyes,pt 4935238
x s

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
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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 aquisi¢do de servigos para a
sua elaboracdo

l. Antecedentes Processuais:

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

Por questées de melhor clareza e compreensao, anexa-se a presente o roteiro eletrénico de tal GSE,
bem como a informagéo que prestamos em 06-11-2020 com os respetivos ANEXOS |, Il e Ill;

- SIGMADOC 14716:

Em tal processo eletronico, na sequéncia das decisbes proferidas naquele antecedente GSE, foi
tramitado o procedimento de aprovagéo da Minuta do Contrato para Planeamento entre o 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 deliberagdo em sessao de 28/04/2023.

Por questdes de melhor clareza e compreenséo, anexa-se a presente a minuta de tal contrato e

respetivos ANEXOS | e |l a ele associados.

Il - Nota clarificativa de analise critica do iter procedimental que deveria ser prosseguido:

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 Urbano do Gerés, nos termos do n° 1
do artigo 76° do RJIGT;

ii - Aprovar os Termos de Referéncia propostos (tendo apenas por base aquela nossa informagéo
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, nado qualificar a elaboracéo 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 elaboragao de x meses;

- Determinar, para efeitos do previsto no n.° 1 do artigo 76.° do RJIGT a publicagéo da deliberagéo
da Camara Municipal no Diario da Republica, bem como a divulgacéo através da Comunicagéo
Social, da Plataforma Colaborativa de Gestao Territorial e do sitio da Internet da Camara Municipal;
v - Dar inicio a um periodo de participacdo ndo inferior a 15 (quinze) dias uteis, a iniciar no 5.° dia
ap6s a publicacdo do Aviso da aprovagdo dos Termos de Referéncia em Diario da Republica,
destinado a recegdo de sugestdes e informagbes sobre quaisquer gquestdes que possam ser
consideradas no ambito do respetivo procedimento de elaboracao do Plano, nos termos previstos no
n® 2, do artigo 88.° do RJIGT;

lll - Situagcao 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

urbanizagéo, entendemos mais avisado que a deliberagéo a tomar, e a que supra nos referimos, s6

| venha a ocorrer apés a abertura de procedimento de aquisi¢do de servicos externos para a
l elaboragao de tal Plano de Pormenor, devendo a deliberagdo do municipio apenas ocorrer quando
| tal Plano de Pormenor tenha a maturacdo de desenvolvimento ao nivel de estudo prévio, e
devidamente validado pelos referidos interessados, que acompanhario a sua elaborac¢ao para que,
constituam, verdadeiramente, os Termos de Referéncia do Plano de Pormenor que serao
submetidos a participagdo publica 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 informacdo, 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 servicos tiveram conhecimento pelos servigos do Patriménio que a

titularidade do prédio da CLYES referente ao artigo inscrito na matriz rastica 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, ndo corresponde a area efetiva do terreno, conforme resulta da
comunicacgdo enviada pelos servigos do Patriménio aquele interessado (oficio 9/25, de 03/01/2025,
gue se anexa), isto é, tal prédio dispde apenas de 300,00m2 e ndo de 2385,00m2 conforme se
encontra registado, encontrando-se aquele interessado a proceder a corre¢do de tal area na
Conservatéria do Registo Predial, depois de ter procedido a sua correta inscrigdo no BUPI com o
apoio destes servigos.

| Ainda que tal procedimento ndo impega que o procedimento de contratagdo de servigos externos

para elaboragéo de tal PP possa e deva prosseguir desde ja, porquanto o cadastro da propriedade |

do perimetro de intervencao do PP esta estabilizado e consolidado, tal minuta do contrato para
urbanizagao ja aprovado devera ser objeto de correg¢do em conformidade, devendo, adicional e
concomitantemente, o perito avaliador ser convidado a proceder a correcao da avaliacdo 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
informacdo 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 deliberagao referida na epigrafe Il, propde-se a V.Ex.? que, face ao valor
estimado para tal prestagéo de servigos, se proceda, precedida de consulta prévia a pelo menos trés
gabinetes, nos termos da alinea c) do n°1 do artigo 20° do CCP, a aquisi¢édo de servigcos para
elaboracéo do Plano de Pormenor do Parque Urbano da Vila do Gerés, nos termos do C.E. que se
anexa.

A consideracéo superior

Anexo: O mencionado

= — —_— D S S —

O CHEFE DE DIVISAO Obs:
MUNICIPAL
Jerénimo Correia
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1, ENQUADRAMENTO

0O presente documento tem como objetivo apresentar os Termos de Referéncia para a
elaborac¢do do Plano de Pormenor do Parque Urbano do Gerés (adiante designado por PPPUG)
e justificar a n3o sujeicio do mesmo a Avaliagdo Ambiental Estratégica (AAE), em conformidade

com a legislagao em vigor.

0 Municipio de Terras de Bouro, no dmbito da sua politica de desenvolvimento territorial e
valorizag3o do seu patriménio natural e edificado, pretende dotar a area do Parque Urbano do
Gerés de um instrumento de gest3o territorial mais detalhado que permita a qualificagdo do

espaco publico, a organizagio dos usos e fungdes, e a promogao da sua fruigdo sustentavel.

2. DEFINICAO DE OPORTUNIDADE

A elaboragdo do Plano de Pormenor do Parque Urbano do Gerés 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 requalificacio e gestdo, visando a melhoria da qualidade de vida da populagdo local e a
valorizacdo turistica da zona, em consonincia com a sua inser¢do no Parque Nacional da Peneda-

Gerés (PNPG).

3. ENQUADRAMENTO LEGAL
A elaboragdo de planos de pormenor rege-se pelo Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao

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

No que concerne 3 Avaliagdo Ambiental Estratégica (AAE), o regime juridico aplicavel é o
Decreto-Lei n.2 232/2007, 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 avaliagdo dos efeitos de determinados planos e programas

no ambiente.

' e o
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4. DEFINICAO DOS TERMOS DE REFERENCIA

4.1, Area de Intervengdo

A 4rea de intervencdo, com uma superficie total de 8.785,79 m?, localiza-se na Unidade
Operativa de Planeamento e Gestdo (UOPG 2), correspondente ao PU da Vila do Gerés, estando
totalmente inserida em solo urbano consolidado, conforme evidenciado nas Cartas de
Ordenamento e Condicionantes anexas ao plano. Esta zona encontra-se abrangida por um

contrato de urbanizacio em vigor, o que confirma a sua afetagdo anterior a fun¢do urbana.

4.2, Enquadramento nos Instrumentos de Gestdo Territorial

O PPPUG devera conformar-se com as disposi¢des do Plano Diretor Municipal (PDM) de Terras
de Bouro, que é o instrumento de gestdo territorial de nivel superior que estabelece as regras
de ocupagéo, uso e transformagdo do solo no concelho. O PPPUG atuard como um instrumento
de pormenorizagdo do PDM, detalhando as diretrizes e classificagdes para a drea especifica do

Parque Urbano do Gerés.

Adicionalmente, dado que a drea 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
Pargue Nacional da Peneda-Gerés (POPNG), respeitando as suas serviddes, restrigbes e objetivos
de conservagdo da natureza e da biodiversidade, nomeadamente no que diz respeito as dreas
abrangidas por regime de ZPC1 e ZPC2 do POPNG, e as areas do solo urbano inseridas em Rede

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

5. JUSTIFICACAO PARA A NAO SUJEICAO DO PLANO DE PORMENOR A AVALIAGAO
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 nivel local, ou que apenas introduzem pequenas modificagdes nos planos e
programas existentes, podem nao ser sujeitos a AAE caso se determine que ndo sdo suscetiveis

de ter efeitos significativos no ambiente.

Para efeitos da determinagdo de dispensa da AAE, o referido diploma estabelece um conjunto

de critérios relevantes, designadamente:

' ﬁ rancipg
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e As caracteristicas do plano ou programa, em particular a sua dimensdo, a sua relagao
com outros planos ou programas, e a relevancia para a integragdo de consideragbes

ambientais;

o 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 salide humana ou para o ambiente, e 0

valor e a vulnerabilidade da area suscetivel de ser afetada.

5.2. Fundamentac&o para a ndo Avaliacdo Ambiental Estratégica

A Camara Municipal entende assim que a elaboragdo do Plano de Pormenor do Parque Urbano
do Gerés, ndo terd implicagbes em termos ambientais e conforme o definido no n.2 1 do artigo
3.2 do Decreto-Lei n.2 232/2007, de 15 de junho, na sua atual redagdo, apresenta-se quadro de
justificacdo da n&o sujeicdo da elaborag¢do do Plano de Pormenor do Parque Urbano do Gerés a

Avaliagdo Ambiental Estratégica:

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

N.21 do artigo 3.2 PP do Parque Urbano do Gerés

o) Os planos e programas para os sectores da agricultura,
floresta, pescas, energia, inddstria, transportes, gestdo de
resfduos, gestdo das dguas, telecomunicagBes, turismo,
ordenamento urbano e rural ou utilizagdo dos solos e que
constituam enquadramento para a futura aprovagdo de
projetos mencionados nos anexos | e Il do Decreto-Lei n2
69/2000, de 3 de Malo, na sua atual redacHo;

b) Os planos e programas que, atendendo aos seus eventuais

N3o estd previsto qualquer projeto dos que estdo

mencionados nos referidos anexos.

A drea de intervengdo estd inserida no Parque Nacional da

efeitos num sftio da lista nacional de sitios, num sitio de
Interesse comunitério, numa zona especial de conservagdo ou
numa zona de Protecdo especial, devam ser sujeitos a uma
avalia¢do de incidéncias ambientais nos termos do artigo 10.0
do Decreto-Lei n® 140/99, de 24 de Abril, na redagdo que lhe
foi dada pelo Decreto-Lei n2 48/2005, de 24 de Fevereiro;

Peneda-Gerés, um territdrio 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 articulagdo permanente com
as entidades de gestdo do PNPG, garantindo o respeito pelos
valores naturais e culturais do Parque.

¢) Os planos e programas que, ndo sendo abrangidos pelas
alfneas anteriores, constituam enquadramento para a futura
aprovacdo de projetos e que sejam qualificados como
suscetiveis de ter efeitos significativos no ambiente.

As intervengdes inerentes ao Plano de Pormenor ndo irdo ser
suscetiveis 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

232/2007, de 15 de junho, na sua atual redagdo, apresentam-se os critérios de determinagdo da

probabilidade de efeitos significativos no ambiente:

% g log
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Critérios de Determinac¢io da Probabilidade de Efeitos Significativos no Ambiente

Carateristicas do Plano

a) O grau em que o plano ou programa estabelece um quadro
para os projetos e outras atividades no que respeita a
localizag80o, natureza, dimensdo e condicdes de funcionamento
ou pela afetagdo de recursos;

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

b) O grau em que o plano ou programa influencia outros planos
ou programas, incluindo os inseridos numa hierarquia;

O Plano de Pormenor do Parque Urbano do Gerés apresenta
consondncia com os objetivos gerais estabelecidos no
regulamento do PDM e na sua planta de Ordenamento.

¢} A pertinéncia do plano ou programa para a integracdo de
conslderagBes amblentais, em especial com vista a promover o
desenvolvimento sustentdvel;

N3o aplicavel

a) ‘Os p'roble'rﬁ"asmérr'\ﬂ'lnéntais pertinentes para o plano ou
programa;

N3o se verificam problemas ambientais assinalaveis e
significativos suscetiveis.

- 'e)“AJ penin'éncivgv.c!o plano ou programa para a implementagdo da

N&o aplicével

leglslagdo em matéria de ambiente.

Carater(sticas dos Impactes e da Area Suscetivel de ser Afetada

a) A probabillidade, a duragdo, a frequéncia e a reversibilidade  NFo se prevé que deste plano de pormenor ocorram impactes

dos efeltos; significativos no ambiente.
b} A natureza cumulativa dos efeitos; N3o aplicével
b} A natureza transfronteiriga dos efeitos; N3o aplicdvel
c) Os riscos para a saude humana ou para o ambiente, Néo aplicavel

designadamente devido a acidentes;

d) A dimensdo e extensdo espacial dos efeitos, em termos de
Area geografica e dimensdo da populagio suscetivel de ser  N&o aplicavel
afetada;

f} O valor e a vulnerabilidade da drea suscetivel de ser afetada,

devido a:

1} Caracteristicas naturais especificas ou patriménio cultural; N3o se considera que a drea abrangida pelo plano seja suscetivel
i) Ultrapassagem das normas ou valores limite em matéria de  de ter efeitos significativos no ambiente, devido a estes fatores.
qualidade ambiental;

iy Utillzagde Intensiva do solo;

g) Os efeltos sobre as éreas ou paisagens com estatuto

- . R N&o aplicével
protegide a nivel nacional, comunitério ou internacional.

A ndo sujeicdo do Plano de Pormenor do Parque Urbano do Gerés a Avaliagdo Ambiental
Estratégica justifica-se pela seguinte fundamentagdo, 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 Intervenc¢do: O Plano de Pormenor do Parque Urbano do
Gerés constitui um instrumento de planeamento de pormenor, com uma escala de
intervenc3o local e delimitada. A sua fungdo principal é a de detalhar e implementar as
diretrizes j4 estabelecidas pelo PDM de Terras de Bouro e pelo POPNG, ndo introduzindo

alteragdes substanciais 3 estratégia de desenvolvimento territorial definida a niveis

'S
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hierdrquicos superiores. Conforme a Carta de Ordenamento 1l do PDM, a drea em
guestdo estd ja classificada como UOPG 2-PU da Vila do Gerés, uma area a disciplinar
por Plano de Pormenor, indicando uma pré-defini¢do de que o detalhe seria feito a este

nivel.

Complementaridade e N3o Inovagdo de Usos Estratégicos: O PPPUG ndo prevé a
introducdo de usos ou atividades de grande impacte ambiental, mas sim a qualificacdo
de uma area ja identificada para usos urbanos e de lazer. As intervengbes propostas
visaro a criagdo de espacgos verdes, equipamentos de apoio ao lazer e turismo de
natureza, e a melhoria das infraestruturas existentes, todas em conformidade com as
classificagbes de solo urbano {solo urbanizado e solo urbanizével) e as restrices

ambientais do POPNG,

Grau de Detalhe e Abrangéncia: O 4mbito de intervengdo do PPPUG é restrito & drea do
Parque Urbano do Gerés, que corresponde a uma "pequena area" em termos do
territério concelhio. As propostas a desenvolver serdo altamente detalhadas e
localizadas, nédo se enquadrando na defini¢do de planos com efeitos significativos a nivel

estratégico ou regional que justifiquem uma AAE.

Conformidade com Planos Superiores ja Sujeitos a AAE: O PDM de Terras de Bouro 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
Avaliacdo Ambiental Estratégica. As solugdes e orientagdes do PPPUG estardo em estrita
conformidade com os principios e objetivos estabelecidos nesses planos superiores,

incorporando as salvaguardas e condicionantes ambientais ja determinadas.

Mitigacdo de Impactes e Carater Positivo das Intervengdes: As intervengdes previstas
no PPPUG terdo, na sua maioria, um carater positivo ou neutro em termos ambientais,
visando a requalificacdo urbana e paisagistica, a valorizagdo dos recursos naturais e a
promoc¢ao da biodiversidade local. Quaisquer potenciais impactes ambientais negativos,
inerentes a obras de requalificagdo, serdo de caracter localizado e tempordrio, e
passiveis de serem adequadamente mitigados através de medidas especificas de
minimizagdo e compensag¢io a prever no préprio Plano e no licenciamento das futuras

operagGes urbanisticas.

Inser¢io em Area Classificada (PNPG):

-.E Terras de Bouro
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A érea de intervencdo estd inserida no Parque Nacional da Peneda-Gerés, um territério
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 articulagdo permanente com as entidades de gestdo do PNPG,

garantindo o respeito pelos valores naturais e culturais do Parque

5.3. Conclusdo

Considerando a natureza do Plano de Pormenor do Parque Urbano do Gerés, a sua escala de
intervencdo, o seu carater de pormenorizagdo de instrumentos de gestdo territorial
hierarquicamente superiores jd sujeitos a avaliagdo ambiental, e a auséncia de previsdo de
introdugdo de novos usos ou atividades com potencial de gerar efeitos significativos no
ambiente, entende-se gue o Plano de Pormenor do Parque Urbano do Gerés néo é suscetivel de
ter efeitos significativos no ambiente e, por conseguinte, ndo carece de ser submetido a
Avaliagdo Ambiental Estratégica, nos termos do 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.

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

valorizagdo do patriménio natural e paisagistico.
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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 intervengdo do Plano

kY N
|‘ 1| LOCAL DA PRETENSAO (Assinalado pelo interessado)
*

¥ | Municipio de Terras de Bouro ©°"*

" cADP, COS 2007  COS80,06T.  Projegdo cartografica:  ESCALA:1:1 000
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ANEXO Il - Extrato da Planta de Ordenamento do PDM de Terras de Bouro
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DO PARQUE URBANO DA VILA DO GERES

TERMOS DE REFERENCIA

Agosto de 2026

ANEXO VI - Estudo Prévio do Plano de Pormenor (https://we.tl/t-
oLFa9o0Pzc2zukOBH) adjudicado ao Gabinete do Arquiteto Carvalho Araujo,
que mereceu a concordancia dos dois interessados subscritores do Contrato
para Planeamento em reunido de acompanhamento da elaboragao de tal Plano
realizada nas instalagbes daquele arquiteto.




