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Principais conceitos

Execucao e compensacao em PU e PP

* Unidades de Execucao

* Sistemas de Execucao

e Perequacdo compensatoria



O Principio da lgualdade na execucao
de Planos

LBOTU, al. e) do Art.2 5.2 - Principio da Equidade,
“Assegura a justa reparticao dos encargos e beneficios
decorrentes da aplicacao dos instrumentos de gestao
territorial”.

RJIGT,1352 - “Os proprietarios tém direito a distribuicao
perequativa dos beneficios e encargos decorrentes dos
Instrumentos de gestao territorial vinculativos dos
particulares”




O Principio da lgualdade na execucao
de Planos

Este principio determina a correcao dos efeitos de desigualdade
introduzidos pelo plano, intervindo no sentido de criar mecanismos
suscetiveis de restabelecer a igualdade entre os destinatarios.

O RJIGT impbe assim a criacao de instrumentos ou mecanismos
corretores de desigualdades de tratamento do plano urbanistico.

E no ambito da execugdo sistematica dos PU e dos PP que se
reflete de forma mais direta a aplicacao do principio da equidade,
porquanto € no ambito das unidades de execucao que se concretiza
a estruturacao das acoes de perequacao compensatoria.



O Principio da Coordenacao e da
Contratualizacao na execucao de PU e PP

LBOTU, al. ¢) do Art.2 5.2 - “Coordenacao, articulando e
compatibilizando o ordenamento com as politicas de desenvolvimento
econdmico e social, bem como as politicas setoriais com incidéncia na
organizacao do territorio, no respeito por uma adequada ponderacao dos
interesses publicos e privados em causa’”;

LBOTU, al. h) do Art.2 5.2“Contratualizacao, incentivando modelos de

atuacao baseados na concertagao entre a iniciativa publica e a iniciativa
privada na concretizacao dos instrumentos de gestéao territorial”

RJIGT,1182 - “O municipio promove a execuc¢ao coordenada e
programada do planeamento territorial, com a colaboracao das entidades
publicas e privadas, procedendo a realizagao das infraestruturas e dos
equipamentos de acordo com o interesse publico, os objetivos e as
prioridades estabelecidas nos planos, recorrendo aos meios previstos na
lei. ”




Os Principios da Coordenacao e da
Contratualizacao na execucao de PU e PP

Estes principios vinculam os particulares ao dever de
concretizarem e adequarem as suas pretensdes as metas
e prioridades estabelecidas no programa municipal e ao

dever de participar no financiamento das infraestruturas.

Pretende-se a coordenacao e programacao da execucao
através de instrumentos que permitam intervencoes
urbanisticas racionais, integradas e justas.

Os objetivos de coordenacao e programacao da atuacao
da administracao municipal promovem a colaboracao entre
esta e os particulares, e de estes entre si, e a justa
reparticao dos beneficios e encargos



A execucao sistematica dos PU e PP

A execucao dos planos concretiza-se no ambito de

unidades de Execucao, atraves dos sistemas de execugao
e implicam a estruturacao das acoes de perequacao com
base nos mecanismos perequativos

Os planos e as operacoes urbanisticas sao concretizados através
de sistemas de execucao, que se desenvolvem no ambito de
unidades de execugao, enquanto perimetro territorial delimitado pela
camara municipal, desligado da linha divisoria cadastral e, como tal,
obrigatoriamente sujeito a uma intervencao urbanistica integrada.



Execucao e compensacao

Unidades de execucao

* Unidade de execucao enquanto momento da operacionalizagao do Plano
(concretizacao)

*A delimitacdao da unidade de execucao corresponde a 1.2 fase para a
execucao de um projeto

* Processo de delimitacao da area que a CM considera adequada
para desenvolver uma operacao integrada de planeamento

* Unidade de execucao corresponde assim a unidade de projeto
(para executar, ndo para planear)



Execucao e compensacao

Unidades de execucao

e Delimitacdao em planta cadastral dos limites da area de
intervencao urbanistica, com identificacao dos prédios urbanisticos

* Devem ser delimitadas de forma a assegurar uma intervencao
harmoniosa e a justa reparticao de beneficios e encargos

e Devem integrar as areas destinadas a espacos publicos e
equipamentos

* Podem corresponder a uma UOPG, a area abrangida por um PP ou
a parte desta

* Na falta de PP, deve a CM promover um periodo de discussao
publica, previamente a sua aprovacao
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Execucao e compensacao

Perequacao compensatoria
e Objetivos:

— redistribuicao das mais-valias atribuidas pelo plano aos
proprietarios

— obtencao pelos municipios de meios financeiros adicionais
para realizacao de infraestruturas urbanistica e pagamento
de indemnizacdes por expropriacao

— disponibilizacao de terrenos e edificios ao municipio

— estimulo da oferta de terrenos para urbanizacao e
construcao, evitando a especulacao

— eliminacao das pressoes e influéncias dos proprietarios



Execucao e compensacao

Mecanismos de perequacao

* Podem ser adotadas, entre outras, as seguintes modalidades:
— Indice médio de utilizacdo
— Area de cedéncia média
— Reparticao de custos de urbanizacao

* O indice médio de utilizacao tem sempre de ser combinado com a
previsao de uma area de cedéncia média

e Municipio pode utilizar conjunta ou coordenadamente os
mecanismos de perequagao



Execucao e compensacao

Indice médio de utilizacdo (IMU)

e Quociente entre a area total de construcao e a area total do solo
da area considerada para efeitos de perequacao.

e Area total de construcdo — Soma das superficies brutas de todos
0s pisos acima e abaixo do solo destinados a edificacao,
independentemente dos usos existentes/previstos

e Corresponde ao direito abstrato de construir e traduz-se na
edificabilidade média determinada pela construcao admitida em
cada parcela, em resultado da aplicacao dos indices do PP



Execucao e compensacao

e Edificabilidade efetiva inferior a média — O proprietario deve ser
compensado, através de:
— desconto nas taxas a suportar ou
— aquisicao pelo municipio, por permuta ou compra, da parte
do terreno menos edificavel

e Edificabilidade efetiva superior a média — o proprietario deve ceder
para o dominio privado do municipio uma area com possibilidade
construtiva em excesso

* Em alternativa, pode proceder-se a compra e venda de IMU: PP
permite que os proprietarios com uma edificabilidade efetiva superior
a média, adquiram esse excesso aqueles que disponham de um
edificabilidade efetiva inferior a média



Execucao e compensacao

Area de cedéncia média (ACM)

e Quociente entre a area total de cedéncia para o dominio publico e a
area total de construcao prevista na area considerada para efeitos de
perequacao.

e Consiste na fixacao de um valor para a ACM

e Area de cedéncia efetiva superior & cedéncia média — o proprietario
deve ser compensado, através de:

e desconto nas taxas a suportar

e aquisicao da area em excesso pelo municipio, por compra ou
permuta

o Area de cedéncia efetiva inferior a cedéncia média — o proprietario
deve compensar o municipio em numerario ou espécie a fixar



Execucao e compensacao

Reparticao dos custos de urbanizacao (RCU)
e Custos de urbanizacao — referem-se as infraestruturas gerais e locais

* RCU pode ser determinada, isolada ou em conjunto, com base na
intensidade de aproveitamento urbanistico definido pelo PP ou na

superficie do lote/parcela

e Pode realizar-se por acordo com os proprietarios interessados,
mediante cedéncia ao municipio, livre de dnus ou encargos, de lotes
ou parcelas com capacidade de edificacao de valor equivalente



CAPITULO I

Compensacio

Artigo 402
Mecanismos de perequacio compensatiria

(% mecanismos de perequacio compensatoria adoptados no dmbito
do presente Plano, a utilizar conjunta ¢ coordenadamente, sio os segui-
damente identificados:

a) Estabelecimento de um indice médio utilizacio;

&) Estabelecimento de uma drea de cedéncia meédia;

) Repartigio dos custos de urbanizacio.

Artigo 41.°
Indice médio de utilizagio

1 — O Plano atribu como indices médios de utilizacio, os valores de
0,564 ¢ 0,452, comespondentes aos direitos abstractos de construcio que
traduzem a edificabilidade meédia que decorre da capacidade construtiva
admitida para as umidades de execugdio a e b, respectivamente.

2 — A perequagio dos direitos de edificabilidade entre as virias
parcelas & concretizada atraves da utilizacio de um pardmetro (Ph, que
afecta o valor da TMU prevista no Regulamento de Urbanizagio e
Edificagio, Compensagio e Taxas Urbanisticas do Municipio de Seia a
cada parcela, estando este parimetro definido no guadro constante do
anexo i ao presente regulamento.

Artigo 42.°
Area de cedéncia média

| — Resulta da implementagio solugio urbanistica estabelecida
no Plano, a obrigatoriedade de cedéncia de dreas para o dominio
publico, a destinar i execugiio de infra-estruturas e espagos de utili-
zaciio colectiva.

2 — A perequacio da obrigatoriedade de cedéncias das dreas refe-
ndas no mimero anterior ¢ aferida através da aplicagao dos valores de
cedéncia média (C__) de 0,131 e 0,258, estabelecidos respectivamente
para as unidades de execugdo a e b, ¢ aplicaveis as parcelas objecto de
operagio urbanistica,

3 — Nas situagtes em gue a drea de cedéncia efectiva por parcela
for diferente do resultante da aplicagio dos valores médios de cedéncia
estabelecidos para cada unidade de execugdo, tém os promotores das
operagdes urbanisticas que compensar ou ser compensados.

4 — O valores das compensagies referidos no nimero antenor sio
calculados em fungdo dos diferenciais de cedéncias observados para cada
parcela relativamente ao indice de cedéncia médio (Cmed) e com base
no Regulamento de Urbanizagio ¢ Edificagio, Compensagio e Taxas
Urbanisticas do Municipio de Seia.

Artigo 43.°
Reparticio dos custos de urbanizagio

| — A execucio das obras de urbanizagio mnerentes 4 execucio da
solugdo urbanistica do Plano ¢ concretizada pelo municipio ou pelos
promotores privados.

2 — Cando a execugio das obras de urbanizacio for de iniciativa
municipal, tém os promotores privados, agquando da realizagio de ope-
ragies urbanisticas enquadradas na solugio urbanistica do Plano que
liguidar os respectivos encargos de urbanizagio, designadamente as taxas
e compensagdes urbanisticas, nos termos definidos no Regulamento
de Urbanizagio e Edificacio, Compensagéo ¢ Taxas Urbanisticas do
Municipio de Seia.

3 — Quando a execugio das obras de urbanizacio for de inicia-
tiva privada, deve o Municipio, na proporgio das obras realizadas,
deliberar relativamente a redugiio dos encargos referidos no nimero
anterior,

4 — A redugio dos valores das taxas e compensagies anterior-
mente referidas podem ainda ser objecto de alteragao por deliberagio
Municipal, sempre que se verifigue a ocorméncia de circunstancias
excepeionais de reconhecido interesse pablico ou estejam em causa
o interesse de prossecugio ¢ implementagio da solugio urbanistica

estabelecida pelo Plano.

CAPITULO IV
Fundo de Compensaciio

Artigo 44.°
Fundo de compensagiio
05 Fundos de Compensagio a associar a cada uma das unidades
de execugao gue se encontram delimitadas na drea de intervengao do

Plano obedecem ao disposto no regime juridico dos instrumentos de
gestio territorial.



Quadroe de Reparcelamento

Pancels Edificabilidade Mixima
g e ﬂdf:ﬂ Mﬁimm‘:;] Area de Construgia (m) M.® Pisos -
Mimero (Ap) Iplartagia {lixAp) . ; —_— Volumedria | Cércea
Arma | Habitaglo | RS | Toal [ Acsal| Abcsol

| 44199 22009 353592 265188 L] 15,0 265338 | 2 i 209985 5 | 95 |Com./SServ/Armaz.
2 5767 2883 40136 3459 6 L] 15,0 3474 A 2 | 274335 | 95 |ComJ/Serv/Armaz
3 4082 2041 3285.6 2444 2 L] 15,0 2454 2 2 i 19434 5 | 95 |ComJ/Serv./Armaz.
4 L5613 2806 4490 4 33672 L] 15,0 33822 2 i 267020 | 95 |ComJ/Serv./Armaz.
5 3050 1459 2440 1750,8 L] 15,0 17658 2 | 139055 | 9.5 |ComJfServ/Armaz
f 1787 TOR 1429 6 9576 L] 15,0 97126 2 i To26 0 9.5 | Com/sServ/Armazr.
7 1787 TOR 1420 6 9576 L] 15,0 972 b 2 | 76260 9.5 | Com/Serv/Armaz.
R 1787 TOR 1429 6 9576 L] 15,0 9728 2 | To26,0 9.5 | Com./Serv/Armazr.
Q 1787 TOR 1429 6 9576 L] 15,0 9726 2 i To26 0 9.5 | Com/sServ/Armazr.
1] 2034 o8 16272 11736 L] 15,0 11886 2 | 93360 9.5 | Com/Serv/Armaz.
11 2034 o8 16272 1173,6 L] 15,0 11886 2 | 9330,0 9.5 | Com./Serv/Armazr.
12 2034 g8 16272 11736 L] 15,0 11886 2 | 93300 9.5 | Com/sServ/Armazr.
13 2717 o8 21736 11136 L] 15,0 11286 2 | 3610 9.5 | Com/Serv/Armaz.
14 922 150 50493 0 00,0 50,0 350,0 2 | 1 200,0 7.0 | Hab. Unifarmliar
15 719 150 4074 ] 00,0 50,0 3500 2 | 1200,0 7.0 | Hab. Unmifammiliar
16 877 150 570.1 0 00,0 50,0 3500 2 | 1 200,00 7.0 | Hab. Unifarmiliar
17 872 150 5668 0 3000 50,0 350,0 2 | 1 200,00 7.0 | Hab. Unifarmliar
18 157 150 4921 0 00,0 50,0 3500 2 | 1200,0 7.0 | Hab. Unmifammiliar
19 iS4 150 43249 0 00,0 50,0 3500 2 | 1 200,00 7.0 | Hab. Unifarmiliar
] 582 150 3783 0 300,00 50,0 350,0 2 | 1 200,00 7.0 | Hab. Unifarmliar
21 501 150 3257 0 00,0 50,0 3500 2 | 1200,0 7.0 | Hab. Unmifammiliar
22 1020 150 63,0 1] 00,0 50,0 3500 2 | 1 200,00 7.0 | Hab. Unifarmiliar
23 046 150 6149 0 300,00 50,0 350,0 2 | 1 200,00 7.0 | Hab. Unifarmliar
24 T06 150 4589 ] 00,0 50,0 3500 2 | 1200,0 7.0 | Hab. Unmifammiliar
25 796 150 5174 0 00,0 50,0 3500 2 | 1 200,0 7.0 | Hab. Unifarmiliar
26 Aad 150 581.1 0 300,0 50,0 3500 2 | 1200,0 7.0 | Hab. Unifammiliar
a7 1081 150 7027 0 00,0 50,0 350,0 2 i 1 200,0 7.0 | Hab. Unifamiliar
28 1209 150 TR5.9 0 00,0 50,0 3500 2 | 1 200,0 7.0 | Hab. Unifarmiliar
29 1210 150 TEO,5 0 300,0 50,0 3500 2 | 1200,0 7.0 | Hab. Unifammiliar
30 1078 150 T00,7 0 00,0 50,0 350,0 2 i 1 200,0 7.0 | Hab. Unifamiliar

Ap=— Area de parcela

li — Indice de impermeahilizagio
Acsol — Acima da cota de soleim
Ahcsol — Abaixe da cola de soleira



Mecanismos de Perequagao Compensatdria

Parimetro ()

Area de Cedéncia Média — Paimetra ©

Parcela Indice médio de edificabilidade {artigo 43.* do Regubumenta) {antige 44.* do Regubmenta)
Unidade de Execucio A I 0,564 1.036 0,131
2 1.038
Parcela indice médio de edificabilidade = ms:ﬂ;:;:::mmm] — d"l E%Tﬁ_}'ﬁq‘ﬁfﬁ}m c
3 1040
4 1,038
L 1,015
[ 0,980
7 0,980
& 0,980
9 0,980
10 1,020
11 1,020
12 1,020
13 0,851
Unidade de Execucio B 14 0425 0955 0,258
15 1,062
16 0,974
17 0,977
1% 1,038
19 1101
20 1,177
21 1,274
22 0,918
k| 0,945
24 1,071
25 1,015
26 0,967
27 0,899
28 0,865
29 0,864
£ 1] 0,900




Execucao e compensacao

Os sistemas de execucao tém dois objetivos em comum:
assegurar a execucao dos planos e garantir a perequacao
compensatoria. Estando em causa a execucao de um PU ou de

um PP, e atento o conteudo material previsto no RJIGT, estes
instrumentos devem identificar os sistemas de execucao para
concretizacao das unidades de Execucao.

Sistemas de execucao
e Sistema de compensacao
» Sistema de cooperacao

 Sistema de imposicao administrativa



Execucao e compensacao

Sistema de compensacao

e Iniciativa é dos particulares, que terao de estar todos de
acordo

e Particulares ficam obrigados a prestar ao municipio a
compensacao devida de acordo com as regras do plano

* Direitos e obrigacoes sao definidos no contrato de
urbanizacao

eLicenciamento de operacdes urbanisticas fica condicionado a
associacao entre todos os particulares

* A perequacao dos beneficios e encargos cabe aos particulares,
na proporcao do valor previamente atribuido aos seus direitos



Execucao e compensacao

Sistema de cooperacao

e Iniciativa € do municipio, com a cooperacao dos particulares

interessados

* Municipio fica obrigado a programacao das acoes, elaboracao
dos instrumentos contratuais e coordenacao da atuacao das

partes

e Direitos e obrigacoes sao definidos no contrato de

urbanizacao



Execucao e compensacao

Sistema de imposicao administrativa
e Iniciativa € do municipio

e Municipio atua diretamente ou mediante concessao de

urbanizacao
e A concessao € sempre precedida de concurso publico

* Na execucao do plano, o concessionario exerce os poderes de

intervencao do concedente



Execucao e compensacao

Em conclusao, o sistema de execucao deve ser escolhido em funcao
do grau de prioridade que a unidade de execugao assume para o

Municipio

Sistema de

Iniciativa

Programacao

Execucao

Controlo

- Particulares Particulares Particulares Administracao
compensacao
Sistema de - ~ - ~ Administragdo e /ou - ~
_ Administracao Administracao . 4 / Administracao
cooperacao Particulares
istema d i
imposicao Administragao Administragao Administracao

administrativa

ou por intermédio
de concessionario)




Disposigoes Executorias

CAPITULO 1
Execuciio

Artigo 35.°
Principio geral

| — A execuciio do Plano decorre da coordenagio entre o municipio
e as entidades pablicas e privadas com mieresses na area de miervengdo,
procedendo-se de forma articulada 4 realizagio das obras de urbanizagio
¢ dos espagos piablicos previstos, de acordo com o interesse piblico ¢
us objectivos estabelecidos no Plano.

2 — A coordenagio e execugio programada do Plano, de acordo
com o previsto no respectivo Programa de Execuciio, determina para
os particulares o dever de concretizar ¢ enquadrar de forma adequada
as suas pretensies as prioridades estabelecidas no Plano, e determina
igualmente o dever da sua participacio no financiamento das obras de
urbanizagio previstis.

Artigo 36"
Sistema de execugio

I — 0 Plano € executado com base no sistema de cooperagio entre
a Cimara Municipal e os particulares interessados, actuado de forma
coordenada ¢ em conformidade com a programaciio estabelecida no
Programa de Execucio do Plano.

2 — A concretizagio do Plano pode revestir a forma de operagdes
urbanisticas 1soladas, operagies de loteamento, contratos de urbam-
FACAD, OU A550Cia¢A0 entre 0 municipio & os proprictirios dos prédios
abrangidos pelo Plano.

3 — Qualguer gue seja o processo que revista a execugdo do Plano,
este tem que respeitar os principios da perequagio compensatoria
de encargos e beneficios, nos termos definidos no presente Regu-
lamento.

CAPITULO II
Unidades de Execucfio

Artigo 370
Unidades de execuciio

1 — Todas as mtervengdes decorrentes da mmplementagio da solugdo
urbanistica do Plano de Pormenor consideram-se integradas nas duas
umidades de execugio que seguidamente se identificam, conforme es-
tabelecido na Planta de Umidades de Execugiio.

a) UE a — 1245268 m®;
B)UE b— 210256 m™

2 — A concretizagio da proposta do Plano através do sistemna de co-
operagio adoptado desenvolve-se no dmbito das unidades de execugio
wentificadas no mimers anterior.

3 — Os acertos e rectificapies das areas das propriedades que inte-
gram o Plano tém que ser acauteladas pelos proprietirios ¢ seus confron-
tantes no dmbito da implementagio da solugio urbanistica estabelecida
para cada unidade de execugio.

Artigo 38.°
Instrumentos de execugio

| — A repartivio de direitos entre os promotores/proprietirios na

do de reparcelamento resultante da execugio do Plano fica sujeita

a0 estabelecido na Planta de Reparcelamento & Cedéncias e de acordo
com o disposto no presente regulamento.

2 — A concretizacio da operagio de reparcelamento implica a obri-
gatoriedade de urbanczar a zona, nos termos defimdos no presente Re-
pulamentao.

3 — Na mpossibilidade de aplicagio do sistema de execugio ms-
tituido pelo presente Regulamento, pode a Camara Municipal aplicar
lzgalmente os mstrumentos de exccugio do Plano que estio defimdos
na legislacio em vigor.

Artigo 59.°
Obrigatoriedade de urbanizagio

| — A operagio de reparcelamento implica, quando seja caso disso,
a obngatoriedade de urbanizar a drea submetida a operagio de repar-
celamento.

2 — A obrigagdo anteriormente mencionada cumpre a quem tiver
iniciado o processo de reparcelamento, sendo os custos de urba-
nizagio repartidos pelos proprictarios e ou outros agentes ou por
estes e pela Camara Municipal, nos termos do previsto no presente
reculamento.



