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DESAFECTAGAO DE PARCELA DE TERRENO DO DOMINIO PUBLICO MUNICIPAL, PARA EFEITOS DA
CRIACAO DE CONDICOES DE REABILITACAO URBANA DAS RUAS DR. JOSE JUSTINIANO E PROF. DR.

MANUEL ANDRADE

A - OBJECTO/OBJECTIVO

1.

O Municipio de Estarreja adquiriu, em 1996 (Cfr. Escritura de Compra e Venda n.2 28/96), dois prédios
(Artigos inscritos, na entdo matriz urbana da extinta Freguesia de Beduido sob o n.2 104 e n.2 105) e
ainda, um outro artigo, em 1998 (Cfr. Escritura de Compra e Venda n.2 06/98), inscrito na matriz
urbana da extinta Freguesia de Beduido sob o n.2 106 (atual artigo U-5078 da Unido de Freguesias
de Beduido e Veiros), todos eles destinados a integrar uma empreitada de obras de alargamento da

Rua Prof. Dr. Manuel Andrade na Cidade de Estarreja.

De acordo com informacgdo, de 29/11/1999, do Diretor de Departamento Técnico de Obras (DTO)
municipais, a data, Eng. Costa Pinto, as areas dos prédios adquiridos foram integradas no Dominio Publico,
por forca da empreitada de obras em questdo, ndo podendo ingressar no comércio juridico-privado,

tornando-se aliendveis ou permutaveis.

Conforme é explicitado no 2.2 considerando do Despacho n.2 113/GAP/2024 de 21 de margo de 2024
(Anexo 1), do Sr. Presidente da Cdmara (que determina mandar proceder a “Desafetagdo do Dominio
Publico do Municipio”, da referida parcela), “Decorridos quase 28 anos, o motivo que levou a deciséo

da sua aquisi¢do, na presente data, ja ndo tem fundamento, uma vez que ndo se encontra previsto
levar a cabo a intervencdo de alargamento deste arruamento, considerando que estdo a ser criadas

alternativas a circulacdo por outras vias.”. £ o caso da “.. obra de requalificacdo das Ruas Dr. José
Justiniano/Dr. Dionisio de Moura, que criard melhores condi¢oes de circulagdo e seguranga.”. A
requalificagdo e reperfilamento deste eixo rodoviario alternativo (incluindo a dotacdo das respetivas
infraestruturas), com um melhor nivel de servico urbano (circulacdo e mobilidade), permitira
responder mais eficazmente as exigéncias advenientes da sobrecarga nas infraestruturas existentes
gue decorrerao da execuc¢ao dos projetos de investimento na sua envolvente.

Nao s6 por ter cessado a utilidade publica do alargamento da Rua Prof. Dr. Manuel Andrade (que, neste
ambito, apenas sofreu intervencdo parcial, através da introducgdo de passeios e regularizagdo da sua
concordancia com a R. Dr. José Justiniano) mas, sobretudo, por ter surgido um fim de interesse
geral/coletivo julgado mais relevante e estrategicamente mais conveniente, relacionado com a
execucdo da Operagdo de Reabilitacdo Urbana (ORU) sistemdtica * que se encontra enquadrada no
Programa Estratégico de Reabilitacio Urbana (PERU) 2 aprovado para o Centro da Cidade Estarreja, cujo
objetivo_especifico passa pela Beneficiacdo e Requalificacdo do Espaco Publico envolvente a

“Hidroelétrica de Estarreja” - Execug¢do de via estruturante, com requalificagdo do estacionamento
e da zona verde (tamp3do) - através de acBes/obras de beneficiacdo e requalificagdo das Ruas Dr. José

1 plenamente eficaz, por publicagdio do Aviso n. 14859/2018, no Didrio da Republica, 2.2 Série — n.2 199 de 16 de outubro.

2 Dacumento que definiu a politica de reabilitagdo urbana do Municipio para a ARU (Area de Reabilitacio Urbana) do Centro da Cidade
de Estarreja, estabelecendo os objetivos estratégicos, as dreas de atuagdo, bem como, as agdes e medidas estruturantes (de
investimento publico) para a reabilitagdo urbana. O PERU constitui a referéncia para a execugdo de intervengSes de reabilitagio
urbana, incluindo as Operagdes de Reabilitagdo Urbana (ORU).
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Justiniano e Dr. Dionisio de Moura, torna-se, pois, imperativo, desafetar do dominio publico municipal
uma (1) parcela de terreno com a 4rea total de 758,60 m?, de modo a integra-la no dominio privado
municipal, condicdo para que a mesma possa vir a ser posteriormente alienada ou permutada,

cumpridos que sejam os formalismos legais subsequentes.

A transmissdao dominial deste terreno manifesta-se, assim, por imperativos de interesse publico,
(relacionados com a necessidade de reabilitagdo urbana e de regenerag¢do urbanistica desta area
urbana estratégica da cidade que se encontra degradada, obsolescente e inadequada as fungdes
urbanas), imprescindivel para concretizar a ORU do Centro da Cidade de Estarreja (A¢do n.2 3 do
PERU), bem como, servir de elemento de polarizacdo/atracio de projetos de investimento no setor da
construgdo, aumentando a oferta e colmatando as fortes caréncias de habitagdo disponivel para

aquisi¢do e arrendamento.

Em sede da presente Informacdo Interna, pretende-se, ainda, identificar as razées que estdo na origem
da desaparecimento da utilidade piblica ou do fim de interesse geral mais conveniente (noutro regime)
da parcela do dominio publico em questdo, as quais deverdo constar da proposta de deliberacdo
fundamentada que o 6rgdo executivo (Camara Municipal) tera de submeter a aprovacdo da Assembleia
Municipal (nos termos da alinea q) do n.2 1 do artigo 25.2 do Regime Juridico das Autarquias Locais
— RJAL, aprovado pela Lei n.2 75/2013 de 12 de setembro, com as sucessivas alterages que the

conferiram nova redacdo).

B — ENQUADRAMENTO LEGAL E NO INTRUMENTO DE GESTAO TERRITORIAL EM VIGOR

1

A parcela de terreno que se pretende desafetar do dominio publico para o dominio privado
municipal, identificada e delimitada na planta anexa, corresponde a parte sobrante da drea que foi
integrada no dominio puablico (para efeito das obras de alargamento da Rua Prof. Dr. Manuel Andrade)
e que teve origem nos artigos matriciais, entao adquiridos para o efeito pelo Municipios em 1996 e
1998 [Cfr. n.2 1 do ponto A], ndo podendo ingressar no comercio juridico

A referida parcela do dominio publico, insere-se, nos termos do instrumento de gestdo territorial em
vigor, na drea territorial do Plano de Urbanizagéo da Cidade de Estarreja — PUCE 3, encontrando-se de
acordo com a sua estrutura de zoanamento em Solo Urbano, na categoria de “Espago Residencial” ~
Nivel 3 [ver Figura 1], cuja tipologia tem por “... destino preferencial a edificagao de habitagdo do tipo
coletiva, sendo admissivel a instalagdo de outros usos ou atividades, designadamente comércios,
servicos e equipamentos de utilizagdo colefiva, ou outras, desde que das complementaridades
geradas néo resultem razdes de incompatibilidade com os usos dominantes, nos termos do previsto
no presente regulamento, designadamente nos numeros 2 e 3 do artigo 10.°.” [Cfr. Artigo 29.¢ do
regulamento do PUCE]

3 publicado no Didrio da Reptiblica (DRE), 2.2 série, n.2 196, de 08 de outubro de 2010, através do Aviso n.2 19932/2010 e objeto das
alteragdes publicadas na 2.2 série do DRE - n.2 109 de 06 de junho de 2017, através do Aviso n.2 6398/2017 (1.2 alteraciio) e n.2 178
de 13 de setembro de 2021, através do Aviso n.2 17315/2021 (2.2 alterag¢io), e ainda, da Declaragdo n.2 117/2024/2, publicada no
DRE, 2.2 Série - n.2 250 de 26 de dezembro (3.2 Alteragdo — por Adaptacio).
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Nos termos do previsto no n.2 1 do artigo 30.2 {‘Regime de edificabilidade’) do Regulamento do PUCE
“A edificabilidade e o licenciamento admitidos nestes solos sédo determinados com base no
alinhamento, recuo, altura da fachada e altura da edificagdo dominantes na envolvente, sendo exigida
a justificagdo da adequada insergdo urbanistica das novas operages de edificagdo com o tecido
urbano envolvente.”, sendo aplicdveis, a subcategoria do Espaco Residencial e sem prejuizo da norma
acabada de expor, os seguintes parametros urbanisticos:
“... @) Namero maximo de pisos admitido acima do solo: 4 pisos;

b) Indice de ocupagédo do solo: 50 %;

¢) Indice de utilizagdo do solo: 2,0.” [Cfr. n.2 2 do Artigo 30.2 do regulamento do PUCE]

Fig. 1 - Extrato da Planta de Zonamento do Plano de Urbanizac¢io da Cidade de Estarreja (PUCE) em vigor - Localizagdo da parcela

a desafetar do Dominio Publico para o dominio privado municipal.

C - DESAFETACAO

1.

Como é ja do comum conhecimento, as coisas publicas, i.é., as coisas do dominio publico podem

ingressar no comércio juridico-privado, tornando-se aliendveis e prescritiveis, mediante desafetacdo

(expressa ou tacita). Nestes termos, através, do Ato (administrativo) de desafetacdo, a entidade

administrativa, no caso presente, o Municipio de Estarreja, por imperativos de interesse publico 4,

poderd desvincular o bem do destino a que 0 mesmo se encontrava adstrito por forca da afetacdo:

neste caso, a coisa deixa, por decisdao da Administracdo, de desempenhar a fungdo que justificou a
qualificacdo legal como publica, o que tem como consequéncia deixar de se |Ihe aplicar a disciplina
juridica prépria das coisas publicas.

4 Estamos perante uma atuagdo discriciondria da Administragiio, que tem a seu cargo a definicdo das prioridades a que devem

encontrar-se adstritos os bens respetivos, guiada por consideragdes de oportunidade e eficiéncia do atuar administrativo e, sobretudo,
funcionalmente orientada pela busca da melhor solugdo para a realizagédo do interesse ptblico.
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2. Com efeito, “..a dominialidade cessa por virtude do desaparecimento das coisas ou em consequéncia
do desaparecimento da utilidade piiblica que as coisas prestavam ou de surgir um fim de interesse
geral que seja mais conveniente, preenchido noutro regime...” [Marcello Caetano, in Manual do Direito
administrativo - 9.2 Ed., Vol. Il, pp. 956 e seguintes].

3. No segundo caso, as coisas continuam a existir, mas por decisao expressa da Administra¢do (ou com
0 seu consentimento tacito), deixam de ter a utilidade puablica que tinham ou perdem o caracter
dominial: Ha entdo, desafetacio.

4. A desafetacdo expressa pode resultar, quer de Lei que retire o caracter dominial a toda a categoria

de bens, v.g. Lei que declare alienaveis os palacios nacionais (desafetagdo genérica), quer ainda, de
Lei ou Ato Administrativo que declare nao dominial, ou sem utilidade publica, certa e determinada
coisa (desafetacdo singular).

5. Ora, neste contexto, afigura-se estar presente um caso de desafetacdo singular de parcela integrada

no dominio publico, através de ato administrativo que a declare ndo dominial, quer por forca da

extin¢do da utilidade publica do uso a que se destinava (“Alargamento de uma via: Rua Prof. Dr.

Manuel Andrade”), mas sobretudo, por imperativo de vir a integrar um fim de interesse geral mais

relevante e estratégico: a Execucio da Operacio de Reabilitacio Urbana (ORU) sistematica ' que se

encontra enquadrada no Plano Estratégico de Reabilitaciio Urbana (PERU) 2 aprovado para a Area de

Reabilitacdo Urbana (ARU) do Centro da Cidade Estarreja), o qual, consiste, mais especificamente, na

concretizacdo da "Acdio 3 Arranjos Envolventes & drea de Reabilitacéio/Requalificagéio da envolvente

4 “Hidroelétrica de Estarreja” - Reconversdao de via estruturante, com requalificacdo do

estacionamento e da zona verde (tampao) —“, através de obras de beneficiagdo e requalificacdo das

Ruas Dr. José Justiniano e Dr. Dionisio de Moura [Cfr. Quadro das A¢Bes Estruturantes constante do ponto 3.
do Capitulo IV do PERU, a pag. 81]

Fig. 2 = Modelo da Estratégia de Reabilitagdo Urbana [Cfr. Fig. 74 constante do ponto 3 do Capitulo IV do PERU do Centro da
Cidade de Estarreja]
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6.

Conforme se pode constatar da andlise da Figura 74 — Modelo da Estratégia de Reabilitagdo Urbana,
(Ver Fig. 2 acima) integrante do ponto 3 do Capitulo IV do PERU do Centro da Cidade de Estarreja
{que ilustra os elementos estruturantes que suportam a estratégia de reabilitacdo do Centro de
Estarreja), a parcela que, ora se propde desafetar do dominio publico, enquadra-se nas “.. dreas
assinaladas a vermelho que devem ser objeto de agdes de requalificacdo urbana e, acima de tudo, da

imagem e da forma como se integram na imagem global do centro da cidade.” [Cfr. alinea F) dos
Elementos Estruturantes do Modelo da Estratégia de reabilita¢do urbana - Ponto 3. do Capitulo IV do PERU, a pag. 78]

Em sintese, desde gue o caracter publico de uma coisa se extinga/cesse (seja por desclassificacdo,

seja por desafetacgdo), ela continua a ser da propriedade da pessoa coletiva de direito publico a que

encontrava afeta, sendo que, apenas deixa de estar subordinada ao regime da propriedade publica

para passar ao regime da propriedade privada: passa do dominio publico municipal, para o dominio

privado municipal.

Versando esta matéria, designadamente a necessidade do Municipio se pronunciar expressamente

sobre a cessacdo da utilidade publica ou sobre o surgimento de um fim de interesse geral mais

conveniente noutro regime, da parcela a desafetar do dominio publico, através de deliberacdo

fundamentada (estritamente em razbes do interesse publico), pronunciou-se ja, tecnicamente, a

Divisdo Administrativa e Juridica (DAJ) no dmbito dos respetivos pareceres juridicos n.2 08/2012 de
27-01 e n.2 78/2013 de 16-09, em sede dos quais é entendido que, para tal, se torna indispensavel
“..identificar em planta a parcela de terreno em causa, com drea, confrontacbes, capacidade

edificativa e respetiva avaliacGo para efeitos de fixagdo de valor base quanto a futura alienagdo.”

D - TRAMITACAO LEGAL DO PROCESSO

Na sistematizacdo que, a seguir, se apresenta, elencam-se as principais etapas e passos da tramitacdo do

processo de desafeta¢do do dominio publico para o dominio privado municipal

1.

A Cémara Municipal (CM) com base no enquadramento, na indispensdvel ponderagdo atras
preconizada, e ainda, na proposta efetuada pelos servigos (através da presente analise técnica),
delibera proceder 4 desafetacdo da parcela(s) em causa, para o dominio privado (fundamentando
devidamente esse propdsito), bem como, e propor/submeter a mesma a aprovagdo da Assembleia
Municipal (AM); [Cfr. Lei n.2 75/2013, de 12-09 — RJAL, Art.2 33.2, n.2 1, alinea ccc)]

Seguidamente a CM, através de editais a fixar nos lugares de estilo e no sitio da Internet do Municipio,
procede a divulgacdo dessa inten¢do de desafetar, bem como, a necessaria consulta publica relativa,
convidando os potenciais interessados a pronunciar-se e/ou a reclamar, dessa sua intencdo de
proceder a desafetagdo do dominio publico para o dominio privado do municipio, estipulando um
prazo de 30 dias. [Cfr. D.L. n.2 4/2025 de 07-01 — CPA, Art.2 121.2 e Art.2 124, n.2 1, alinea d)]

Decorrido esse periodo de 30 dias é verificado se foram apresentadas participacbes e/ou
reclamacgdes. Em caso afirmativo, o processo é ponderado e informado, sendo presente, de novo &
reunido de Camara Municipal, tendo em vista da pronuncia da respetiva deliberacdo. Se nao houver
registo de qualquer participagdo/reclamacdo, a discussdo é dada como finda, podendo o processo
ser, de imediato, remetido a AM.
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4., O 6rgdo deliberativo (AM) aprova/delibera considerar a parcela(s) em questdo desafetada e

integrada no dominio privadoe do municipio. [Cfr. Lei n.2 75/2013, de 12-09 — RJAL, Art.225.2,n.2 1,
alinea q)]

Em virtude de se tratar de um ato destinado a ter eficacia externa, a deliberacdo/aprovacdo da
desafetagdo da parcela e respetiva integracdo no dominio privado pela AM, devera ser sujeita a
publicacdo, através de edital. [Cfr. Lei n.2 75/2013, de 12-09 — RJAL, Art.2 56.2]

Obtida a plena eficdcia deste ato, imp&e-se, entdo, proceder a inscricdo da parcela(s) desafetada(s)
na matriz predial nos servigos de finangas e consequentemente, ao devido registo na Conservatdria
do registo predial (CRP), em nome do Municipio

S6 apods e mediante a necessaria aprovacao dos 6rgaos competentes, serda materialmente possivel
promover quaisquer atos de alienagdo, permuta ou oneragdo sobre tal(ais) prédio(s).

E — IDENTIFICAGAO DA PARCELA A DESAFETAR DO DOMINIO PUBLICO PARA O DOMINIO PRIVADO

MUNICIPAL

g«}\
Rt

Parcela a desafetar:

Sita na Rua Professor Dr. Manuel Andrade da Unido de Freguesias de Beduido Veiros e com uma drea
de 758,60 m?, a parcela integrada no dominio publico por forca da empreitada de alargamento da

Rua Professor Dr. Manuel Andrade que, ora, se pretende desafetar para o dominio privado municipal

a fim de, conseguentemente, permitir a constituicdo de negdécio juridicos sobre a mesma, encontra-

se identificada e delimitada na planta em anexo (ANEXO II).

Confrontacdes:

NORTE - llda Cristina de Matos Melo Ferreira;

SUL - Courage Objetive, Lda. e Rua Dr. José Justiniano
NASCENTE — Rua Professor Dr. Manuel Andrade

POENTE - Duasil — Desenvolvimento Imobiliario, Lda.

Regime/Capacidade Edificativa:

De acordo com a estrutura de ordenamento vertida na Planta de Zonamento do PUCE em vigor, a
parcela a desafetar do dominio publico, insere-se em na categoria de “Espago Residencial” — Nivel 3”
[ver Figura 1]. Conforme foi atras, ja explicitado, de acordo com o previsto no Artigo 29.2 do
Regulamento do PUCE, esta subcategoria de espago residencial tem como destino preferencial a
edificagdo de habitagdo do tipo coletiva, ndo obstante admita (nos termos do previstonon22en.23
do artigo 10.2 do mesmo regulamento), a ocorréncia de outros usos ou atividades (designadamente
comércios, servicos e equipamentos de utilizacdo coletiva, ou outras) desde que, das

complementaridades geradas ndo resultem razdes de incompatibilidade com os usos dominantes.

Sem prejuizo do acabado de observar, bem como, do n.2 1 do artigo 30.2 do regulamento do PUCE,
que estabelece que “A edificabilidade e o licenciamento admitidos nestes solos sdo determinados
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com base no alinhamento, recuo, altura da fachada e altura da edificagdo dominantes na envolvente,

sendo exigida a justificacdo da adequada insercdo urbanistica das novas operacbes de edificacdo

com o tecido urbano envolvente.” (sublinhado nosso), os pardmetros urbanisticos previstos nesta

categoria do solo urbano, sdo os seguintes:

a) Numero méaximo de pisos admitido acima do solo: 4 pisos;
b) indice de ocupacio do solo: 50 %;

c) indice de utilizagdo do solo: 2,0.

F - AVALIACAO PARA EFEITOS DE FIXACAO DE VALOR BASE QUANTO A FUTURA ALIENACAO

Considerando o teor da Informacgdo n.2 78/2016 de 16 de setembro do Chefe da DAJ, Dr. Fernando Vilar e no
sentido de se reunirem os pressupostos necessarios a prossecucao do procedimento de desafeta¢ao da
parcela em questdo, foi entdo, solicitado a Divisdo de Obras Municipais e Ambiente (Eng. Marco Matos), em

14 de julho de 2025, que procedesse a uma avaliacdo do valor do terreno por metro quadrado, para efeitos

de fixacdo de valor hase tendo em conta uma futura alienacdo do mesmo com vista a concretizacdo do objeto

atras descrito.

Tal documento instrutério é de manifesta importancia, pois:

- Mediante os valores da avaliagdo da parcela(s) efetuada, a alineagdo, permuta ou oneragdo desse bem
imovel dependera, apenas, de deliberacdo camararia se o montante obtido, ndo for superior a “.. 1000

vezes a RMMG” (sublinhado nosso), o que se traduz no montante de 870.000 €, uma vez que o valor da

Retribuicdo Minima Mensal Garantida (RMMG) passou a ser desde 01 de janeiro Ultimo de 870 €, por forca
do D.L. n.2112/2024, de 19-12. [Cfr. Lei n.2 75/2013, de 12-09 — RJAL, Art.2 33.2, n.2 1, alinea g)]

- Porém, se a RMMG ultrapassar o valor limite, atrds estabelecido, entdo tornar-se-a necessario que a AM

autorize “.. a cdmara municipal a adquirir, alienar ou onerar bens imdveis de valor superior a 1000 vezes a
RMMG, e fixar as respetivas condigbes gerais, podendo determinar o recurso @ hasta publica...” [Cfr. Lei n.2
75/2013, de 12-09 — RJAL, Art.2 25.2, n.2 1, alinea i)]

Conforme consta do documento produzido pela Comissdo Municipal de Avaliacdo, em agosto de 2025, para

efeitos de determinacdo do “Valor Base de Licitacdo da Alienacdo da Parcela de Terreno” (Anexo lll), o valor

estimado do terreno ascende a 249,0 €/m?, o que resulta num Valor Patrimonial da parcela de terreno a
desafetar (758,60 m2) de 188.880,0 € (cento e oitenta e oito mil e oitocentos e oitenta euros). Nos termos
do ponto 6 do referido documento, “... A Comissdo Municipal de Avaliagdo, entende que, para alienacdo em
hasta, o Valor Base de LicitagGo devera ser de 0,70 do Valor Patrimonial.”, pelo que, o Valor Base de licitacdo

da parcela com 758,60 m2, em hasta publica, devera ser de 132.216,0 € (cento e trinta e dois mil, duzentos

e dezasseis euros).

Nos termos acima expostos e em face do montante do valor base determinado, a alienagdo em hasta publica,
da parcela de terreno em questao, ficara, pois, apenas dependente da delibera¢ao camararia.

Ja o procedimento de desafetacdo do dominio publico municipal de qualquer bem, para o dominio privado,
se insere nas competéncias da Assembleia Municipal, carecendo de deliberagdo deste érgdo deliberativo, de
acordo com a alinea q) do n.2 1 do Art.2 25.2 do RJAL (Lei n.2 75/2013 de 12 de setembro; na sua redacéo

atual)

iRy ﬂ i et CAMARA MUNICIPAL DE ESTARREJA T 1351234 840 600 PAG. 08 fo12
O\ “o BwwwoLETREAT  pRACA FRANCISCO BARBOSA F +351 234 840 607
OWF * s o APARTADO 132 GERALGCM-ESTARREJAPT | o0
\ooy 3864-909 ESTARREJA NIPC501190 082  WWW.CM-ESTARREJA.PT



G - PROPOSTA
1. Pelo atrds exposto, e considerando que:

a) a parcela de terreno em causa deixou (ou deixard) de servir o fim de utilidade publica a que se

encontrava adstrita, na medida em que, o objetivo que levou @ decisao de aquisicdo de tais

prédios, ja foi parcialmente atingido, ndo se justificando, na presente data, dar-lhe continuidade,
“.. uma vez que ndo se encontra previsto levar a cabo a intervencdo de alargamento deste
arruamento, considerando que estdo a ser criadas alternativas G circulagdio por outras vias.” [Cfr.

Despacho n.2 113/GAP/2024 de 21 de marco de 2024 (Anexo 1}, do Sr. Presidente da Camara]

b) a parcela, encontrou um fim de interesse geral mais conveniente preenchido noutro regime, pois

passou_a assumir-se como um_elemento estruturante de regeneracdo urbana, enguanto

contributo_para a beneficiacio e requalificacdo do eixo viario definido pelas Ruas Dr. José

Justiniano e Dr. Dionisio de Moura (o qual, conjuntamente com a prevista abertura da ligacdo

vidria do Largo da Estagdo da CP a R. Desembargador Correia Teles, constituird a nova Variante
Poente a Cidade que permitira um reordenamento do trafego, que aliviara o congestionamento
de transito no centro da cidade), cujo arruamento, servird de elemento de polarizacdo/atracdo de

projetos de investimento no setor da construcdo, aumentando a oferta e colmatando as fortes

caréncias de habitacdo disponivel para aquisicdo e arrendamento.

¢) por motivos de interesse publico, fundamentados e atendiveis, relacionados com a imperativa

execucdo da "Acdo 3 Arranjos Envolventes & drea de Reabilitacio/Requalificacdo da envolvente &

Hidroelétrica de Estarreja” - Reconversdo de via estruturante, com requalificacdo do

estacionamento e da zona verde (tampéo)” prevista na ORU sistematica (enquadrada no PERU

aprovado para a ARU do Centro da Cidade Estarreja) e, consequentemente, da manifesta

necessidade de promocdo de uma melhor requalificacio urbana;

entdo, afigura-se estarem reunidas condicSes para que o Municipio dé prossecucdo ao procedimento

de desafetacdo do dominio publico da parcela em questdo, propondo a Assembleia Municipal que

delibere sobre a desafetacdo deste bem do dominio publico e a sua integracdo no dominio privado,
de acordo com o disposto na alinea ccc) do n.2 1 do art.2 33.2 da Lei n.2 75/2013 de 12 de setembro,

conjugado com a alinea q) do n.2 1 do Art.2 25.2do mesmo diploma legal.

2. Em conclusdo, propde-se assim, que a CAmara Municipal delibere:

2.1 Concordar com a desafetagdo do dominio publico para o dominio privado municipal da parcela
de terreno representada na planta em anexo (Anexo I} e supra identificada no ponto E, 3 qual
¢ atribuido, pela Comissdo Municipal de Avaliacdo, o Valor Patrimonial - Vt de 188.880,00 €

{cento e oitenta e oito mil e oitocentos e oitenta euros), resultante de um valor unitério de £
249,00/m? (duzentos e quarenta e nove euros por metro quadrado) de terreno, de acordo com
a Avaliacdo efetuada, constante do Anexo Ill a presente Informacdo Interna;

2.2 Concordar com o Valor Base de licitacdo de 0,70 do Valor Patrimonial — Vt, no montante de

132.216,00 € (cento e trinta e dois mil duzentos e dezasseis euros), resultante do valor unitario
de 174,30/m? (cento e setenta e quatro euros e trinta céntimos) de terreno, nos termos da
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2.3

2.4

2.5

proposta apresentada pela Comissao Municipal de Avaliagdo, para efeitos de alineagdo em

hasta publica;

Dar publicidade as deliberacdes dos érgdos autarquicos em virtude de se tratar de um ato
destinado a ter eficdcia externa, nos termos do artigo 56.2 da Lei n.2 75/2013, de 12 de
setembro conjugado com o artigo 159.2 do Decreto-Lei (D.L.) n.2 4/2015, de 07 de janeiro {que

aprova o novo Codigo do Procedimento Administrativo - CPA),

Convidar todos os eventuais interessados, bem como, todos os municipes em geral, a

apresentarem, no prazo de 30 dias, a contar da data da publicacdo do Edital no Diario da

Republica, guaisquer impedimentos, a que se julgue com direito, para gue ndo se proceda a

referida desafetacdo, ao abrigo das competéncias que sdo conferidas pelas alineast)don.2le
alinea h) do n.2 2 do artigo 35.2 da Lei n.2 75/2013 de 12 de setembro

Ao abrigo da alinea ccc) do n.2 1 do artigo 33.2 do RJIAL — Regime Juridico das Autarquias Locais
(Lein.275/2013, de 12 de setembro, na sua reda¢io atual), submeter a desafetacdo do dominio

publico para o dominio privado municipal da referida parcela de terreno a aprovacdo da

Assembleia Municipal, nos termos da alinea q) do n.2 1 do artigo 25.2 da Lei n.2 75/2013, de 12

de setembro.

A consideracdio superior

O Técnico Superior

(Antdnio Granja)

AG/AG
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ANEXO |

(Despacho n.2 113/GAP/2024 de 21 de margo de 2024 do Exmo. Sr. Presidente Camara)

AMBITO PORMENORIZADO
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= ESTARREJA

= MUNICIPIO JoS
DE PARA
Presidente da Cmara, Dr. Diamantino Sabina DGUT - Divisio de Gestdo Urbanistica e Territorial
SERVICO c/c
Gabinete de Apoio & Presidéncia DPOM - Divis@io de Projetos e Obras Municipais

DEF - Divisio Econdémica e Financeira

DATA DESPACHO N.°
21.margo.2024 113/GAP/2024
ASSUNTO

Desafetacfio do Dominio Piiblico do Municipio — Artigos U105 e U106 da Extinta Freguesia de Beduido
— Sitos nas Ruas Dr. José Justiniano e Professor Dr. Manuel Andrade

Considerando que;

Foi prestada a informacfio técnica, pelo Setor de Patriménio, através da informacfo interna n.°
063/SPAT/2023, de 7 de agosto de 2023, dando conta de que os artigos U105 e U106 da extinta Freguesia
de Beduido — Sitos nas Ruas Dr. José Justiniano e Professor Dr. Manuel Andrade, sfo propriedade do
Municipio de Estarreja, encontrando-se classificados como propriedade de dominio ptblico;

Estes prédios foram adquiridos em 1996 ¢ em 1998, com a finalidade de alargamento da Rua Dr. Prof.
Manuel Andrade. Decorridos quase 28 anos, 0 motivo que levou i decisio da sua aquisicio, na presente
data, ji nfo tem fundamento, uma vez que nio se encontra previsto levar a cabo a intervencio de
alargamento deste arruamento, considerando que est3o a ser criadas alternativas i circula¢io por outras
vias. Desta forma, encontra-se em fase de arranque a obra de requalificacio das Ruas Dr. José
Justiniano/Dr. Dionfsio de Moura, que criard melhores condi¢des de circulacio e seguranca.
Adicionalmente, encontra-se em fase de conclusio a elaboragio de projeto para a construg¢io de uma nova
variante poente A cidade, que permitird a ligacio da Avenida Visconde Salreu 4 Rua Desembargador
Correia Teles, cirando assim um novo reordenamento do trinsito, evitando o congestionamento no centro
da cidade.

O Municipio de Estarreja, tem vindo a desenvolver uma estratégia de promocio da satisfacio dos
municipes assente no desenvolvimento do territério, fomentando o desenvolvimento de novos projetos
que visem potenciar a qualidade de vida da populagio, sempre numa légica de economia, eficiéneia e
eficicia;

O aumento da capacidade competitiva local e regional, a melhoria da produtividade do tecido empresarial
local, a estimulac¢io da criagio de emprego capaz de fixar a populagio, aumenta exponencialmente a

procura por habita¢do no nosso concelho, que se revela escassa;

Constitui responsabilidade municipal, assegurar as condigGes propicias ao desenvolvimento econdémico e

social sustentivel do conecelho;
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Existe uma forte caréncia de habitaces disponiveis para aquisicio/arrendamento, pelo que, a
disponibilizacio destes terrenos poderd permitir o acolhimento de projetos de construcio de habitaces,
em respeito pelos limites da capacidade construtiva definida nos instrumentos de gestdo territorial do

Municipio de Estarreja;

E sabido que os bens integrados no dominio péblico municipal nfio sdo suscetiveis de ser objeto de
qualquer apropriagio particular, seja através de alienagéo ou de outra qualquer transacio regulada pela
lei civil, sendo necessério proceder previamente 4 sua desafetacio do dominio piblico do Municipio e

consequente afetacfio ao dominio privado, ficando assim disponiveis para construgio ou alienagfio;

De acordo com o disposto na alinea ) do n.° 1 do artigo 25.° da Lei 75/2023 de 12 de setembro, a afetacio
ou desafetacio de bens de dominio piiblico municipal, é da competéncia da Assembleia Municipal e esta

sujeita a um periodo de discussio ptiblica.

Assim, face ao exposto, DETERMINO que se dé inicio aos procedimentos conducentes ao processo de
desafetacfio do dominio piblico municipal, dos artigos U105 e U106 da extinta Freguesia de Beduido, sitos nas
Ruas Dr. José Justinianoc e Professor Dr. Manuel Andrade, tendo em consideracio os fundamentos
suprarreferidos, com vista  sua afetacfio ao dominio privado municipal, por forma a ser possivel a construcio

ou alienagdo.
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ANEXO 1i

(Planta de desafeta¢do da parcela do Dominio Publico para o Dominio Privado Municipal)
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Localizagdo: Rua Dr. Manuel Andrade

Confrontagdes:

Norte: lilda Matos de Melo Ferreira

Sul: Courage Objective, Lda e Rua Dr. José Justiniano
Nascente: Rua Dr. Manuel Andrade

Poente: "Duasil"

escala: 1/500

Legenda

Area da parcela a desafetar - 758,60m2
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ANEXO Il

(Valor Base de Licitacdo da Alienacdo da Parcela de Terreno / Avalia¢io do terreno)

i
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VALOR BASE DE LICITAGAO DA ALIENAGCAO DE PARCELA DE TERRENO

sito na Rua Dr. Manuel Andrade, na Freguesia de Beduido e Veiros

Estarreja, agosto de 2025



VALOR BASE DE LICITACAQ DA ALIENAGCAQ DE PARCELA DE TERRENO
sito na Rua Dr. Manuel Andrade, na Freguesia de Beduido e Veiros

1. Enquadramento

No contexto de dar cumprimento ao Despacho n.2 113/GAP/2024 de 21-03, do Sr. Presidente da Camara,
mais concretamente, no sentido de se proceder a “Desafetagdo de uma Parcela do Dominio Publico do
Municipio — constituida pelos Extintos artigos U-105 e U-106, da extinta freguesia de Beduido -, sitos na
Rua Dr. Manuel Andrade” (de forma a integrar tal parcela no dominio privado do municipio, para que a
mesma possa ser suscetivel de comércio juridico e, assim, passivel de transmissdo de direitos a terceiros),
importa reunir/obter um dos pressupostos necessarios a prossecugdo do procedimento questdo que seja
promovida uma “Avaliagcdo para efeitos de fixagdo do valor base para efeitos de uma futura alienagdo”.

A referida parcela de terreno situa-se na Rua Professor Dr. Manuel Andrade da Unido de Freguesias de
Beduido Veiros e possui uma drea de 758,60 m?, com as seguintes confrontagdes:

¢ NORTE - lida Cristina de Matos Melo Ferreira;

e SUL - Courage Objetive, Lda. e Rua Dr. José Justiniano

e NASCENTE — Rua Professor Dr. Manuel Andrade

e POENTE — Duasil — Desenvolvimento Imobilidrio, Lda.

r
Terreno

Localizagdo da parcela



VALOR BASE DE LICITAGAC DA ALIENACAO DE PARCELA DE TERRENQ
sito na Rua Dr. Manuel Andrade, na Freguesia de Beduido e Veiros

2. Regime/Capacidade Edificativa

De acordo com a estrutura de ordenamento vertida na Planta de Zonamento do Plano de
Urbanizagdo da Cidade de Estarreja (PUCE) em vigor, a parcela a desafetar do dominio publico,
insere-se em na categoria de “Espago Residencial” — Nivel 3" [ver Figura abaixo]. Conforme foi
atrds, jé explicitado, de acordo com o previsto no Artigo 29.2 do Regulamento do PUCE, esta
subcategoria de espaco residencial tem como destino preferencial a edificagdo de habitagdo do
tipo coletiva, ndo obstante admita (nos termos do previsto no n.2 2 e n.2 3 do artigo 10.2 do
mesmo regulamento), a ocorréncia de outros usos ou atividades {designadamente comércios,
servicos e equipamentos de utilizacdo coletiva, ou outras) desde que, das complementaridades
geradas nao resultem razées de incompatibilidade com os usos dominantes

Localizagdo da parcela s/e Extrato da Planta de Zonamento do PUCE

T

Os parametros urbanisticos previstos nesta categoria do solo urbano, sdo os seguintes:

a) Numero maximo de pisos admitido acima do solo: 4 pisos (R/c + 3);
b) Indice de ocupagdo do solo: 50 %;
c) Indice de utilizagdo do solo: 2,0. [Cfr. n.2 2 do Artigo 30.2 do regulamento do PUCE]



VALOR BASE DE LICITAGAO DA ALIENAGAO DE PARCELA DE TERRENO
sito na Rua Dr. Manuel Andrade, na Freguesia de Beduido e Veiros

Face a configuracdo e geometria da parcela e tendo em conta as condigdes complementares de
edificabilidade do Plano de Urbanizagdo da Cidade de Estarreja (PUCE), procedeu-se a elabora¢ido
de estudo de possivel poligono de implantagdo de edificado, da qual resultou uma darea de
implantagdo de 309,00m2, conforme planta anexa ao relatério.
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Poligono de implantacdo de edificado



VALOR BASE DE LICITACAO DA ALIENACAO DE PARCELA DE TERRENO
sito na Rua Dr. Manuel Andrade, na Freguesia de Beduido e Veiros

3. Avaliagdo de terreno nos termos do explicitado no CIMI

O valor de um terreno urbano corresponde, a uma expectativa juridica, apoiada num direito de
nele se vir a construir um ou varios prédios com determinadas caracteristicas fisicas e com
determinado valor. Quanto maior for o valor do prédio a construir, maior é o valor do terreno
para construgdo. Para o calculo do valor patrimonial de um terreno urbano, aplica-se a formula
seguinte, a qual incorpora e pormenoriza o anteriormente referido. Assim:

Vi=Vcx((Aa+Abx0,3)xCajx%Ai+Acx0,025+Adx0,005)xCaxCl

Sendo:

L SR UUTURIPTUUR PP Valor Patrimonial do terreno
Ve ettt ettt s s et sne et s e ae e e e e e Valor Base dos prédios edificados
B cee e eeeces et s ensnnssfRonssetresaseransss e sne B anaTRnssBhs Mo sse M nnsnoneas oo HassasasanesseiieBiesasesuses Area de implantagdo
O TSVt Coeficiente de Ajustamento de area

A oottt sttt e e b e st et e a e et se e erteeseetene s ee et et eenset e Area bruta privativa
Y U e S SR SO S Area bruta dependente
ACutieerrictreereseintaesseeve s Area do terreno livre até ao limite de duas vezes a area de implantac¢io
A Area de terreno que excede o limite de duas vezes a érea de implantagdo
L ettt et et e e b e R bRt eRe et e s e e aReseeRenaR seens Coeficiente de afetacao
Ol e s sttt et st b s be et ek ere b e teEsbaneeana et san et bessreens Coeficiente de localizagdo



VALOR BASE DE LICITACAO DA ALIENACAO DE PARCELA DE TERRENO
sito na Rua Dr. Manuel Andrade, na Freguesia de Beduido e Veiros

4. Caracteristicas do prédio e avaliagdo

Caracteristicas do prédio

Area Total de TEIrTENO. ..o ceeree et crreeen
4 =Y T TR
............................... 309,00m2
............................. 1236,00m2

Area de IMPIANTAGED ......veveveeeveeecrcee e s bessasrnas
Area Bruta Privativa (4 X 309,00) w..cvveeeeeeeeeeeereeereereesseereseesrenns
Area Bruta DEPendente .......ovocveeveonveemveeres s eeeeseveseesseeesenessnens

Area Bruta de Construgdo (1 236,00+0,00)..........cccceveuriveremnnn.

5. Avaliag¢do do prédio nos termos do CIMI

.................................. 758,60m2

................................. Habitac¢do

Tipo de Prédio

Terreno para Construgdo

Afetacdo

Habitacdo

Coeficiente de afetagido

1,00

Coeficiente de localizacdo

1,15

Valor base dos prédios edificados

€ 665,00

% Veap = percentagem do valor das edificacGes autorizadas
ou previstas com terreno incluido

24,00%

Aa = drea bruta privativa autorizada ou prevista

1 236,00 m?

Ab = area bruta dependente autorizada ou prevista

0,00 m?

Area de implantagio

309,00 m*

Area total do terreno

758,60 m?

A =[Aa+ Ab x0,3] x Caj + Ac x 0,025 + Ad x 0,005

1.029,04 m2

Valor Patrimonial

€ 188.880,00




VALOR BASE DE LICITACAO DA ALIENACAO DE PARCELA DE TERRENO
sito na Rua Dr. Manuel Andrade, na Freguesia de Beduido e Veiros

6. Conclusoes

Conforme calculo efetuado, Valor Patrimonial da parcela de terreno com 758,60 m2 é de €
188.880,00.

A Comissdo Municipal de Avaliacdo entende que, para alienagdo em hasta, o Valor Base de
Licitagdo devera ser de 0,70 do Valor Patrimonial, Assim:

- O Valor Base de Licitacdo da parcela com 758,60 m2 devera ser de 0,70 x 188.880,00 =
132.216,00€ (cento e trinta e dois mil, duzentos e dezasseis euros).

Estarreja, agosto de 2025

A COMISSAO MUNICIPAL DE AVALIAGCAO

Assinado por: MARCO ANTONIO DE ALMEIDA
MATOS

Num. de Identificagao: 11692283

Data: 2025.08.05 10:34:51+01°'00'
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MARCO ANTONIO DE ALMEIDA MATOS

Assinado por: Adriana Manuel Oliveira Rocha
Num. de Identificagao: 11759093
Data: 2025.08.05 14:37:19+01'00

ADRIANA MANUEL DE OLIVEIRA ROCHA

Assinado por: Marlene Resende Costa
Num. de ldentificagao: 13954974
Data: 2025.08.05 10:53:27+01'00’
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MARLENE RESENDE COSTA
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ESTUDO SUMARIO DE IMPLANTAGCAO DA PARCELA
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Localizagéo: Rua Dr. Manue] Andrade

Confrontagdes:

Norte: llda Matos de Melo Ferreira

Sul: Courage Objective, Lda e Rua Dr. José Justiniano
Nascente: Rua Dr. Manuel Andrade

Poente: "Duasil”

escala: 1/500

Legenda
Area da parcela a desafetar - 758,60m2

Poligono de implantag¢do - 309,00m2

Elaborado por: Diviséo de Gestdo Urbanistica e Territorial

Sistemas de Referéncia: ETRS89 / Portugal TM06

Julho de 2025
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ESTARREJA

PLANO DE URBANIZACAO DA CIDADE DE ESTARREJA

DESAFETAGAO DE PARCELA DE TERRENO DO DOMINIO PUBLICO PARA O DOMINIO
PRIVADO MUNICIPAL

PROPOSTA

Agosto/2025






