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Estudo de execucgao, perequacdo e indemnizagdo para a parcela ID11, no ambito da
ELABORACAO DO PLANO DE PORMENOR DA AREA DE ACOLHIMENTO DE
SABROSA — AMPLIACAO DA ZONA INDUSTRIAL

1 — Apresentacgao
2 — Perequagao compensatoria

3 — Mecanismo corrente de perequacao

1 - APRESENTACAO
Refere-se o presente estudo de perequacdo ao Plano de Pormenor da Area de Acolhimento
Empresarial de Sabrosa — ampliacao da Zona Industrial.

O presente Plano de Pormenor abrange uma area de 73.311m2

1.1 - Requisitos

1.1.1 — Objetivos programaéticos:

a) A afetacao do solo urbano para fins industriais, de modo quantificado e com definicdo das regras
de ocupacao, de modo a responder as expectativas de medio prazo;

b) A oferta de solos infraestruturados e vidveis economicamente, como alternativa atrativa e
desincentivando o crescimento de unidades dentro da cidade de forma dispersa e desordenada;

c) A definicao de uma politica de solos objetiva, de modo a concentrar na zona industrial as novas
unidades industriais e de armazenamento de porte;

d] Uma metodologia de organizacdo do territério a afetar, consubstanciada em caracteristicas fisicas
de ocupacdo, que inclua, para além de outras, as seguintes: indices de ocupacdo do solo, indices
de construcao, indicacdo das areas afetas a industria e armazenamento; cérceas, perfis de
arruamentos, arborizacao dos arruamentos, alinhamento das construcdes, caracteristicas formais

da construcao.

1.1.2 — Requisitos legais:

Regime juridico dos instrumentos de gestao territorial (Decreto-Lei n.°c 80/2015, de 14 de maio)

1.3 — Metodologia de elaboragdo do Plano
a) Objetivos
b) Caracterizacao e programa base

¢) Plano de Pormenor

1.4 — Aproveitamento decorrente do Plano de Pormenor
a) Criacdo de uma estrutura viaria central

b) Requalificacdo da infraestrutura viaria existente

¢} Requalificacdo da zona envolvente ao cemitério

d) Concecdo geral da estrutura da Zona de Acolhimento



e)

f)

Organizacdo morfologica modular, viabilizando a implantacdo de unidades industriais € Armazéem;
Comércio e Servicos
Regulamento da edificacao nos lotes industriais, atraves de alinhamentos, cérceas, utilizacdo de

logradouros

2 - PRINCIPIO DA PEREQUACAO COMPENSATORIA

2.1 — Necessidades emergentes

a)
b)

c)

d)

Qual o efeito das operacdes do Plano de Pormenor sobre a situacao existente?

Transformacao de uma matriz de génese rural em matriz ajustada ao aproveitamento para
unidades industriais e Armazém, Comércio e Servicos;

Necessidade de corrigir ou atenuar desigualdades resultantes das operacées do Plano de
Pormenor;

Necessidade de sustentar financeiramente a execucao do Plano.

2.2 - Objetivos

a)
B)

c)

d)

e)

Redistribuicao das mais-valias atribuidas pelo plano aos proprietarios;

Obtencao pelo Municipio de Sabrosa de meios financeiros adicionais para realizacdo das
infraestruturas urbanisticas e para indeminizacdo por expropriacao;

Disponibilizacdao de terrenos ao Municipio de Sabrosa para implementacao, instalacao e
renovacdo de infraestruturas equipamentos e espacos urbanos de utilizacao coletiva,
designadamente zonas verdes, bem como para compensacdo de particulares;

Estimulo da oferta de terrenos para urbanizacao e construcao, evitando-se a retencdo dos solos
com fins especulativos;

Eliminacao das pressdes e influéncias dos proprietarios ou grupos para orientar as solucées do

plano na direcao das intencoes.



3 — MECANISMOS CORRENTES DE PEREQUACAO

3.1 - No presente estudo serao utilizados os seguintes mecanismos:

a) Indice médio de utilizacéo;

b) Area de cedéncia média;

c) Custos de urbanizacao.

3.2 - Termos e conceitos urbanistico

indice de Utilizacdo — Quociente entre a area total de construcdo e a area de solo a que o indice diz

respeito;

indice de Ocupacdo — Quociente entre a area total de implantacio e a area de solo a que o indice diz

respeito;

Area de Cedéncia Média - Razdo entre a area total de cedéncia para o dominio publico e o

aproveitamento total previsto para a area de solo considerada;

Custo Médio de Urbanizagao — Razdo entre os custos de urbanizacao e o aproveitamento total previsto

para a area de solo considerada.

3.3 - O presente plano apresenta uma area de intervencdo de 73.311m2, abrangendo 19 parcelas,

sendo 1 delas propriedades privadas a ID11.

Quadro de identificacdo de prédios originais

Averbamentos do Municipio | Area
Par;glas - Tipologia Financas Conservatoria . Conservatoria -
(Identificacao P . . . . . Financas . . . Conservatoria L
(rustico, (Artigo Registo Predial | Freguesia Antepossuidor Registo Predial | Financas . . Municipio
representada - . (Data) Registo Predial
urbano, etc.) | Matricial, N°) (Matriz N°) (Data)
em Planta)
1 Rustico 1285 2503 Sabrosa Municipio de 27-09- 23-04-2019 1 280,00 1 280,00 2361,00
Sabrosa 2019
2 Municipio d 27-09
Rustico 1286 2502 Sabrosa uniciplo de e 23-04-2019 | 4880,00 4 880,00 1439,00
13 Sabrosa 2019
3 Rustico 1283 2310 Sabrosa Municipio de 27-09- 09-082019 | 1230,00 1230,00 1063,00
Sabrosa 2019
4 Rustico 1282 1298 Sabrosa Municipio de 18-12- 18-122018 | 1270,00 1270,00 1 200,00
Sabrosa 2018
5 Rustico 1281 841 Sabrosa Municipio de 31-07- 31-07-2018 | 2020,00 2020,00 2008,00
Sabrosa 2018
6
7
8 Rustico 1279 1206 Sabrosa Municipio de 06-09- 06-09-2017 | 8400,00 8381,00 8 104,00
Sabrosa 2017
9
10
i Assuntadequado . .
11 Rustico 1277 1088 Sabrosa Unipessoal Lda particular particular 7 720,00 7 714,00 9 166,00
12 Rustico 6078 omisso Pacos Municipio de Ano de omisso 1 045,00 8782,00
Sabrosa 1999
14 Rustico 6074 omisso Pacos Municipio de Ano de omisso 1397,00 1 397,00
Sabrosa 1999
15 Rustico 1443 391 Sabrosa Municipio de Ano de 06-09-1999 | 17046,00 | 18214,00 18214,00
Sabrosa 1999




16 Rustico 5953 omisso Pacos Municipio de particular particular 2000,00 1 994,00
Sabrosa
17 Rustico 5954 777 Pacos Municipio de 23-10- 23102019 | 222200 222200 222200
Sabrosa 2019
18 Rustico 1284 2375 Sabrosa Municipio de 2709 17042019 | 1280,00 1 300,00 1 300,00
Sabrosa 2019
19 Urbano 1244 2384 Sabrosa Municipio de 10-11- 19-12-2013 | 5560,00 5 560,00 5 560,00
Sabrosa 2011
TOTAL 6 4810,00

Com o Plano de Pormenor, sdo definidos 36 lotes, admitindo uma area total de implantacdo de
21561,00m2.

Quadro de Sintese do Plano

nePisosacima  n2Pisos  Alturade

Lotes Areado Lote Area de Implantagio C:r:;arud:ﬁn da co}a de abaixo da' cota edif'ic'agso CSZ:Z:: Indice Volumetrico Indicedd:snlo ne de Lugares de n® de'Lugares de Usos Afeas verdes
(m2) (m2) misdma (m2) soleira - de soleira - maxima i) (m3) ) (Ligeiros) (Pesados) privadas (m2)
maximo (un) méximo (un)  (m)
1 515,00 225,00 225,00 1 0 5 622,50 1125,00 0,44 8 0 Comércio/Servicos 0,00
2 488,00 240,00 240,00 1 0 5 623,50 1200,00 0,49 8 0 Comércio/Servigos 0,00
3 551,00 270,00 270,00 1 0 5 624,00 1350,00 0,49 9 0 Comércio/Servigos 0,00
4 615,00 300,00 300,00 1 0 5 624,50 1500,00 0,49 10 0 Comércio/Servicos 0,00
5 678,00 330,00 330,00 1 0 5 625,00 1650,00 0,49 1 0 Comércio/Servicos 0,00
6 723,00 353,00 353,00 1 0 5 625,00 1765,00 0,49 12 0 Comércio/Servigos 28,00
7 640,00 315,00 315,00 1 0 5 625,00 1575,00 0,49 1 0 Comércio/Servigos 45,00
8 536,00 263,00 263,00 1 0 5 625,00 1315,00 0,49 9 0 Comércio/Servicos 45,00
9 433,00 218,00 218,00 1 0 5 624,50 1090,00 0,50 7 0 Comércio/Servigos 45,00
10 3004,00 1500,00 1500,00 1 1 7 623,00 10 500,00 0,50 20 3 Industria/Armazém 130,00
11 842,00 420,00 420,00 1 0 7 619,50 2940,00 0,50 6 1 Industria/Armazém 45,00
12 726,00 360,00 360,00 1 0 7 618,50 2520,00 0,50 5 1 Industria/Armazém 45,00
13 609,00 300,00 300,00 1 0 7 618,00 2100,00 0,49 4 1 Industria/Armazém 45,00
14 498,00 248,00 248,00 1 0 7 617,50 1736,00 0,50 3 0 Industria/Armazém 45,00
15 473,00 233,00 233,00 1 0 7 617,50 1631,00 0,49 3 0 Industria/Armazém 54,00
16 1447,00 547,00 547,00 1 1 7 620,00 3829,00 0,38 7 1 Industria/Armazém 0,00
17 1305,00 570,00 570,00 1 1 7 620,00 3990,00 0,44 8 1 Industria/Armazém 0,00
18 1305,00 570,00 570,00 1 1 7 618,50 3990,00 0,44 8 1 Industria/Armazém 0,00
19 1305,00 570,00 570,00 1 1 7 617,50 3990,00 0,44 8 1 Industria/Armazém 0,00
20 1305,00 570,00 570,00 1 1 7 617,50 3990,00 0,44 8 1 Industria/Armazém 0,00
21 1356,00 570,00 570,00 1 1 7 619,00 3990,00 0,42 8 1 Industria/Armazém 0,00
22 1343,00 570,00 570,00 1 1 7 621,00 3990,00 0,42 8 1 Industria/Armazém 0,00
23 1334,00 570,00 570,00 1 1 7 623,00 3990,00 0,43 8 1 Industria/Armazém 0,00
24 1358,00 570,00 570,00 1 1 7 624,50 3990,00 0,42 8 1 Industria/Armazém 0,00
25 1331,00 570,00 570,00 1 1 7 625,00 3990,00 0,43 8 1 Industria/Armazém 0,00
26 1293,00 570,00 570,00 1 1 7 625,00 3990,00 0,44 8 1 Industria/Armazém 0,00
27 3141,00 1093,00 1093,00 1 1 7 620,00 7651,00 0,35 15 2 Industria/Armazém 0,00
28 2192,00 1093,00 1093,00 1 1 7 619,00 7651,00 0,50 15 2 Industria/Armazém 0,00
29 3066,00 1093,00 1093,00 1 1 7 618,00 7651,00 0,36 15 2 Industria/Armazém 0,00
30 2076,00 800,00 800,00 1 1 7 613,00 5 600,00 0,39 1 2 Industria/Armazém 0,00
31 2100,00 1000,00 1000,00 1 1 7 613,50 7000,00 0,48 13 2 Industria/Armazém 0,00
32 2100,00 1000,00 1000,00 1 1 7 614,00 7000,00 0,48 13 2 Industria/Armazém 0,00
33 2100,00 1000,00 1000,00 1 1 7 614,50 7000,00 0,48 13 2 Industria/Armazém 0,00
34 2100,00 1000,00 1000,00 1 1 7 615,00 7000,00 0,48 13 2 Industria/Armazém 0,00
35 3057,00 1500,00 1500,00 1 1 7 617,00 10500,00 0,49 20 3 Industria/Armazém 0,00
36 2422,00 160,00 160,00 1 1 4 625,00 640,00 0,07 0 0 Equipamento 517,00
TOTAL 50367,00 21561,00 21561,00 145 419,00 336 38 1044,00

3.4 - Indice de ocupacao:
O indice de ocupacdo do solo € o quociente entre a area total de implantacao e a area de solo a que

o indice diz respeito, expresso em percentagem.

. ~ ¥ area de implantagao
Indice de ocupagdo = ———— x 100
¥ area das parcelas

21561,00

64810,00" 1°0

Indice de ocupagdo =

indice de ocupacio = 33,27%




Calculo do direito abstrato de ocupacao da parcela 11

ID da; Parcelas | Area dgs Parcelas Direito abs~trato de Ante possuidor
existentes existentes implantacdo (m2)

1 2 361,00 785,50 Municipio de Sabrosa
2

3 1 439,00 478,76 Municipio de Sabrosa
3 1 063,00 353,66 Municipio de Sabrosa
4 1 200,00 399,24 Municipio de Sabrosa
5 2 008,00 668,06 Municipio de Sabrosa
6

7

8 8 104,00 2 696,20 Municipio de Sabrosa
9

10

11 9 166,00 3 049,53 | Assuntadequado Unipessoal Lda
12 8782,00 2921,77 Municipio de Sabrosa
14 1397,00 464,78 Municipio de Sabrosa
15 18 214,00 6 059,80 Municipio de Sabrosa
16 1 994,00 663,40 Municipio de Sabrosa
17 2222,00 739,26 Municipio de Sabrosa
18 1 300,00 432,51 Municipio de Sabrosa
19 5560,00 1849381 Municipio de Sabrosa

3.5 - Calculo da compensacdo relativa ao indice de ocupacao:

- . .. - L Direito de implantagdo — Direito abstrato de implantagdo
Compensagao relativa ao indice de ocupagdo = valor médio do terreno x

Indice de ocupagio

3.6 - Aplicacao do mecanismo para ID 11 por pretensao de urbanizacao:

ID 11 Area de implantagéo do Plano (m2)
1 225,00
2 240,00
3 270,00
4 300,00
5 330,00
6 353,00
Total 1718
Implantacdo decorrente do Plano (1 a 6) 1718,00
Direito abstrato de implantacao ID 11 3 049,53
Desvio 2517,47

12506 x LA8Z304953 o 07 36¢
PUSE TR 0% ’



3.7 - Mecanismo da area de cedéncia média:

A area de cedéncia média é razdo entre a drea total de cedéncia para Dominio Publico e o
aproveitamento total.

Y Area de cedéncia para dominio ptblico

Area de cedéncia média = - - —
2'Area de implantagao

p 25365 m2
Area de cedéncia média = ———
21561 m2

Area de cedéncia média = 1,18

3.8 — Area de cedéncia média ID11

De acordo com o Plano de Pormenor, o proprietario tera que ceder ao dominio publico a area de
2.379,00m2

Identificacdo do existente Cenario de atribuicao de lotes
ID das Parcela existente Area das Parcelas existentes ID11 Area total dps lotes a Area total dps lotes a Are? d?
urbanizar urbanizar Cedéncia
1 515,00
2 488,00
3 551,00
11 9 166,00 3570,00 5 596,00
4 615,00
5 678,00
6 723,00

Area de cedéncia decorrente do plano = Area da parcela 11 — Soma da 4rea dos lotes
Area de cedéncia decorrente do plano = 9 166,00m2 — 3 570,00m2

Area de cedéncia decorrente do plano = 5 596,00 m2

Importa comparar esta area de cedéncia decorrente do plano com o dever abstrato de cedéncia.

Dever abstrato de cedéncia = Area de implantacio x Area de cedéncia média
Dever abstrato de cedéncia = 1718,00m2 x 1,18

Dever abstrato de cedéncia = 2 021,11 m2

Dever abstrato de cedéncia (1 a 6) 2021,11
Area de cedéncia decorrente do plano (ID 11) 5 596,00
Desvio -3574.89

Compensagao relativa a area de cedéncia media

Compensagao relativa a area de cedéncia média
Dever abstrato de cedéncia — Area de cedéncia decorrente do plano

= valor médio do terreno x — —
Indice de ocupagao



2021,11m2 — 5 596m2

C a lativa a a de cedénci édia = 12,50€
ompensagao relativa a area de cedéncia média § x 33.27%

Compensagao relativa a area de cedéncia média = —134 321,73€

3.9 - Critério de reparticao de custos de urbaniza¢ao

L X Custo da urbanizagio
Custo médio de urbanizagdo = ————————
2Y'Area de implantagio

1486 712,90€

Custo médio de urbanizagio = iseimz

Custo médio de urbanizagio = 68,95€/m2

3.10 - Compensacao relativa ao custo médio de urbanizagao
Custo médio de urbanizacdo X area de implantacdao decorrente do plano
Compensacao relativa ao custo meédio de urbanizacao = 68.95€/m2 X 1 718,00 m2

Compensacdo relativa ao custo médio de urbanizacdo = 118 462,63€

3.11 - Aplicagdo do conjunto de mecanismos de perequagdao compensatoria

Compensacdo relativa ao indice de ocupacao -50 027,36€

Compensacdo relativa ao indice de cedéncia média -134 321,73€

Compensacdo relativa ao custo médio de urbanizacao 118 462,63€

Total - 65 886,46€
Resumo:

1 - O proprietario da Parcela ID 11, devera ser ressarcido de 50 027,36€ porque a area de implantacao
dos lotes que pretende edificar é inferior a drea de implantacao espectavel, que poderia usufruir caso
nao houvesse plano.

2 - O proprietario da Parcela ID 11, devera ser ressarcido de 134 321, 73€ porque ser obrigado a ceder
parte da sua parcela para dominio publico.

3 - O proprietario da Parcela ID 11, devera suportar o custo de 118 462,63€ referente as infraestruturas
de urbanizacao.

Conclusao: O Municipio devera indemnizar o proprietario da Parcela ID 11 em 65 886,46€.



