CAMARA MUNICIPAL

MUNICIPIO DE CASCAIS

Projeto de Regulamento Municipal de Compensagao

Nota justificativa

O Municipio de Cascais dispde de regulamentos de compensacdo desde o ano de 1998, tendo
encontrado nestes instrumentos uma forma privilegiada de promover a equidade e a justa
distribuicdo dos encargos e beneficios decorrentes das operagdes urbanisticas, que nos termos da
lei devem ceder para o dominio municipal, area destinadas a espacos verdes publicos,

equipamentos coletivos e infraestruturas gerais.

As alteracGes introduzidas pelo Decreto-Lei n.% 136/2014, de 9 de Setembro ao Regime Juridico da
Urbanizagao e Edificacao (RJUE), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, a par
da entrada em vigor do novo Plano Diretor Municipal de Cascais, em 1 de julho de 2015 justificam

por si, a necessidade de promover a revisao do Regulamento Municipal de Compensagao vigente.

Decorre do estipulado no n.° 4 do artigo 43.2 e no n.% 4 do artigo 44.° do RJUE, que no ambito da
realizacdo de determinadas operagdes urbanisticas impende a obrigatoriedade de cedéncias ao
dominio municipal para espacgos verdes e para equipamentos utilizacdo coletiva, sendo que, quando
ndo ha lugar a essas cedéncias, ha lugar ao pagamento de uma compensacdo ao municipio, nos
termos a definir em regulamento municipal, pelo que cabe assim aos municipios um papel ativo na
gestdo e ponderacdo das necessidades do territorio e na fixagdo de incentivos a atuagGes que se

revelem uma mais-valia para o concelho.

Com a presente regulamentacdo pretende-se igualmente utilizar a figura da cedéncia e da
compensagdo como critério para o prosseguimento de um ordenamento sustentavel do concelho,
em termos de manutencdo e requalificacdo dos espagos publicos e de utilizacdo coletiva,
discriminando, ainda e pela positiva, as operagdes urbanisticas que contemplem por si areas de

espacgos verdes privados.

Considerou-se que, quer para o territério quer para os municipes, seria benéfica a harmonizagdo de
critérios nos métodos de avaliacdo do edificado e do solo no Concelho, donde se tomou como
referéncia o zonamento e os coeficientes de localizagdo fixados para o Municipio de Cascais, de

acordo com a Portaria n.© 1119/2009, de 30 de setembro, para os efeitos previstos no artigo 42.9
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do CIMI, potenciando assim e de forma exequivel os principios da transparéncia e do

aproveitamento transversal dos recursos e ferramentas na administragao.

No que concerne, atento o disposto no artigo 99.° do CPA, ao cOmputo da ponderacdao dos custos e
beneficios das medidas projetadas, refira-se que grande parte das medidas aqui propostas ndo sdo
geradoras de novos encargos, quer em termos de funcionarios quer em termos de procedimentos,
ainda que algumas das medidas de isencdao ou reducdo ora preconizadas possam gerar um custo
genérico em termos de diminuigdo de receita para o Municipio. Todavia, tais medidas sdo contudo
assumidas como estratégicas, suscetiveis de cativarem intervengdes que promovam um adequado
e sustentavel desenvolvimento urbanistico, fator relevante para garantir qualidade de vida aos

respetivos municipes e quem visita o Concelho.

Por seu lado, e no que toca as vantagens ou beneficios da presente proposta, parte sdo de ordem
imaterial, dado que um conjunto relevante das medidas aqui propostas sdo uma decorréncia ldgica
das alteragbes introduzidas aos regimes legais conexos e da conformacdao do projeto de
regulamento com as novas regras de ordenamento consignadas no PDM. Paralelamente, podemos
referir ainda vantagens de ordem material, ndo que respeita a harmonizacdo de critérios nos
métodos de avaliagdo do edificado e do solo no Concelho, perspetivando-se assim que com o
cumprimento do presente regulamento se possa incentivar a realizacdo de novas operacdes € a
intervencGes no edificado, o que se podera vir a traduzir, a médio prazo, numa maior dinamizacao

da atividade imobilidria e, consequentemente, num aumento de receita para o Municipio.

Nesse sentido e concomitantemente, dando corpo aos objetivos contidos no Plano Diretor Municipal
ponderaram-se pela positiva as operacdes urbanisticas que se desenvolvam em determinadas
areas do Concelho onde se pretende incentivar a reabilitacdo urbana e a dinamizacdao do comércio,
dos servigos e do espago publico, a par das intervengdes que potenciem a criagdo de emprego, de
valor empresarial ou ambiental, reforcando Cascais enquanto territério de desenvolvimento

sustentavel e coeso.

Neste contexto, e no ambito das disposicdes conjugadas previstas nos artigos 99.°© e 101.° do
Cédigo do Procedimento Administrativo e 3.2 do RJUE, propGe-se submeter o presente Projeto de
Regulamento Municipal de Compensacao a deliberacdo da cdmara municipal, para publicitacdo em
edital, no Diario da Republica, no Boletim Municipal e no sitio da internet do municipio e abertura

do periodo de consulta publica, pelo periodo de 30 dias para recolha de sugestdes.
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CAPITULO I

Ambito e objeto

Artigo 1.9
Lei habilitante

As compensacoes urbanisticas regem-se pelo presente regulamento, de ora em diante identificado
por RMC, elaborado ao abrigo do disposto no artigo 3.° e nos nimeros 4 e 5 do artigo 44.° do
Decreto-Lei n.© 555/99, de 16 de Dezembro, de 16 de dezembro, alterado pelo Decreto-Lei n.°
136/2014, de 9 de setembro, no uso da competéncia regulamentar conferida pelo artigo 241.° da
Constituicdo da Republica Portuguesa e do poder conferido pelas alineas k) do n.° 1 do artigo 33.°
e da alinea g) do n.° 1 do artigo 25.%, ambas da Lei n.° 75/2013, de 12 de Setembro, com as
alteragOes introduzidas pelas Leis n.© 25/2015, de 30 de margo e n.° 69/2015, de 16 de julho.

Artigo 2.9
Ambito

O RMC aplica-se a todas as operacgdes urbanisticas sobre as quais impenda a obrigacdo de

pagamento de uma compensacao.

CAPITULO II

Regime da compensacéo

Artigo 3.9

Compensacao

1 - Ha lugar a compensagdo nas operagdes urbanisticas de loteamento, de alteracdo a operacao de
loteamento, de edificacdo ou de reconversdo urbanistica de dreas urbanas de génese ilegal.
2 - Nas operagoes de loteamento ou de alteracdo a operagdo de loteamento a compensacdo é
devida nos casos seguintes:
a) Quando o prédio a lotear esteja servido de infraestruturas;
b) Quando, no prédio a lotear, ndo se justifique a localizagdo de qualquer equipamento ou
espaco verde publico;
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c) Quando no prédio a lotear, os espacos verdes e de utilizacdo coletiva, as infraestruturas
viarias e os equipamentos sejam de natureza privada e constituam partes comuns dos lotes
resultantes da operacdo de loteamento e dos edificios que neles venham a ser construidos;

d) Quando as parcelas que devem integrar gratuitamente o dominio municipal de acordo com
a operagdo de reconversdo forem inferiores as que resultam do regime juridico aplicavel,
nos termos previstos no n.% 4 do artigo 6.2 da Lei n.° 91/95, de 2 de setembro, na redacao
vigente.

3 - A compensagdo é igualmente devida nas obras de edificacdo que constituam operacoes

urbanisticas com impacte relevante.

Artigo 4.0

Operagoes urbanisticas com impacte relevante

Sdo operagdes urbanisticas com impacte relevante para efeitos do RMC, aquelas que preencham
qualquer um dos seguintes requisitos:

a) Possuam area de construcdo contabilizavel para efeitos de indice de construgdo igual ou
superior a 1.200 m2;

b) Disponham de mais de cinco fogos;

c) Possuam mais de uma caixa de escadas de acesso comum, a cinco ou mais fracoes
autonomas ou unidades independentes, com excecdo das destinadas a estacionamento
automovel;

d) Provoquem ou envolvam uma sobrecarga dos niveis de servico nas infraestruturas ou
ambiente, nomeadamente ao nivel das vias de acesso, de trafego, de parqueamento, de

ruido ou outras.

Artigo 5.9

Modalidades de compensacao

1 — A compensacdo devida ao municipio é paga em espécie ou em numerario.

2 — A compensagdo é paga em espécie, através da entrega de prédios urbanos ou suas fragoes,
prédios rusticos, lotes ou edificios.

3 — A camara municipal pode determinar o pagamento da compensacdo em numerario, por sua
iniciativa ou a pedido do interessado, quando excecionais razGes de caracter urbanistico o

aconselhem.
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Artigo 6.9

Compensacdo em espécie

1 — A compensagdo em espécie é preferencialmente realizada na area da operagdo urbanistica,
através de prédios urbanos ou suas fracdes, prédios rusticos, lotes ou edificios, e é integrada no
dominio privado municipal.
2 — A compensagdo em espécie tem valor igual ao da compensacdo em numerario.
3 — Sempre que se verifique existir saldo entre o valor calculado para a compensagdo em
numerario e o valor dessa compensacdo a entregar em espécie, 0 mesmo € pago da seguinte
forma:
a) Se o saldo for favoravel ao Municipio de Cascais, 0 mesmo € pago em numerario
pelo interessado;
b) Se o saldo for favoravel ao interessado, o mesmo é-lhe entregue em numerario ou
em espécie, nos termos de deliberacdo camararia.
4 — Quando a compensacdo em espécie for inferior 350 m2, pode a camara municipal determinar

que seja substituida, por compensacdo em numerario, de valor correspondente.

Artigo 7.9

Compensacdao em numerario

1 — A compensacdo em numerario é igual ao valor da area a ceder, de acordo com os parametros
de dimensionamento de cedéncias estabelecidos no Plano Diretor Municipal, em fungdo do tipo de
ocupacgdo e do uso dominante, da localizacdo e do indice de construcdo, atento o valor por metro
quadrado do terreno na zona.
2 — A compensacdo em numerario é liquidada em conformidade com o valor por m2 estabelecido
nos Quadros I, II, III e IV (Anexos I e II) e respetivas plantas anexas, 0s quais constituem partes
integrantes do presente regulamento, tendo por base o zonamento e os coeficientes de localizagdo
fixados para o Municipio de Cascais, por referéncia a Portaria n.° 1119/2009, de 30 de setembro.
3 — A liquidagdo processa-se de acordo com a seguinte férmula:
C=AfxP

Sendo que:
C: Corresponde ao valor final da compensacgao;
Af: Corresponde a area em falta relativamente a que devia ser cedida, de acordo com os
parametros de dimensionamento de cedéncia estabelecidos no Plano Diretor Municipal;
P: Corresponde ao preco por metro quadrado de terreno na zona.
4 — Quando a cedéncia para espacos verdes publicos ou equipamentos de utilizagdo coletiva for

inferior a 500 m2, pode a camara municipal determinar que seja substituida, por compensacdo

em numerario, de valor correspondente.
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Artigo 8.9
Valor da compensacdo quando existam areas verdes no interior do lote

1 - Sempre que a operacdo urbanistica preveja a existéncia de areas verdes no interior dos lotes, a
compensagdo a prestar é calculada da seguinte forma:
a) Quando Al é menor que Av:
Cv=(PXA2)+ (Px0,2) xAl
b) Quando Al é maior ou igual a Av:
Cv=(Px0,2) xAv
2 - Sendo que:
Av: Corresponde a area a compensar, de acordo com os parametros de dimensionamento de
cedéncia estabelecidos no Plano Diretor Municipal;
Al: Corresponde a area verde no interior do lote;
A2: Corresponde a Av — Al;
P: Corresponde ao preco por metro quadrado de terreno na zona;
Cv: Corresponde ao valor da compensacao relativa a espagos verdes.

Artigo 9.9

Tramitacao

1 — A substituicdo da cedéncia de parcelas destinadas a espagos verdes publicos ou a
equipamentos de utilizagdo coletiva por compensacgdo deve ser indicada no pedido de licenciamento
ou na apresentacdao da comunicagdo prévia da operacdo urbanistica.

2 — Nas operagdes urbanisticas sujeitas a licenciamento a compensacdo é fixada pela cdmara
municipal com o deferimento do pedido, sendo a mesma paga previamente a emissao do alvara,
do mesmo se fazendo constar a referida compensacdo, sua modalidade e demais termos aplicaveis
ou, que a mesma nao é devida.

3 — A compensacao pode ser sujeita a atualizacdo, quando haja lugar ao deferimento do pedido de
prorrogacdo para a emissdo do alvara.

4 — Para efeitos de emissdo do alvara, deve o interessado exibir, quando se trate de compensacao
em espécie, fotocdpia da escritura, ou, quando se trate de compensagdo em numerario, o recibo de
pagamento.

5 — O pagamento da compensacgdo devida, no caso de operagao urbanistica sujeita a comunicagao
prévia, antecede obrigatoriamente a realizagdo da mesma, devendo ser realizado no prazo de 65
dias contados apds a apresentacdo da comunicagdo prévia, nos termos previstos no n.° 3 do artigo
34.9 do RIUE.

6— Quando a compensacdo for realizada em espécie e se ndo possa concretizar antes da emissao

do alvara de loteamento ou do pagamento das taxas devidas pela comunicagdo prévia, deve o
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interessado prestar caugdo, por garantia bancaria a primeira interpelacdo, emitida por entidade
bancaria de primeira linha, depdsito, hipoteca ou seguro caugdo.

7 - Excecionalmente e a requerimento do interessado, poderd o pagamento do valor devido por
compensacgdo ser efetuado em prestacgdes, durante o prazo de execucdo da operagdo urbanistica ou
no caso de procedimentos de legalizagdo de construcGes, até ao maximo de 36 prestagdes

mensais, quando o requerente demonstre possuir rendimento anual inferior a €6.000, per capita.

CAPITULO 1V

Disposicoes finais

Artigo 10.°

Regime especial para areas urbanas de génese ilegal

1 — Nos procedimentos de licenciamento e licenciamento condicionado, legalizacdo ou legalizagao
condicionada para obras de edificacdo, a emissdo do alvarad depende do pagamento da quantia
devida a titulo de compensacgéo.

2 - Nos procedimentos de comunicacdo prévia de obras de edificacdo, deve a compensagdo devida
encontrar-se paga a data de apresentacdo da comunicagdo, devendo ser junto comprovativo do
seu pagamento.

3 - Nas operacoes de reconversao urbanistica, na modalidade de operagao de loteamento ao abrigo
da Lei n.° 91/95, na redacdo vigente, o pagamento da compensagdo, em numerario, esta sujeito a
um regime especial de redugdo, para um Unico lote, nos termos seguintes:

a) As pessoas singulares, proprietarias ou comproprietarias e aderentes ao processo de
reconversao, beneficiam no ato do pagamento da quantia devida a titulo de compensacao
urbanistica, de uma redugdo no valor de 30% ou 10%, caso o pagamento seja efetuado no
primeiro ano ou nos dois anos subsequentes a emissao do alvara de loteamento ou da data
da entrada em vigor do presente regulamento, quando o referido alvara ja se encontre
emitido.

b) Nos procedimentos de legalizacdo condicionada, apresentados antes da emissdao do titulo
de reconversdo, as pessoas singulares, proprietarias ou comproprietarias e aderentes ao
processo de reconversdo, beneficiam no ato do pagamento da quantia devida pela
compensacao urbanistica, de uma reducdo de 30% sobre o montante devido.

c) As redugbes previstas nas alineas anteriores ndo sdo aplicaveis quando os interessados ja
tenham beneficiado de quaisquer outras redugdes sobre o montante devido pela
compensacdo urbanistica.

4- Sem prejuizo do disposto nos nimeros anteriores, o alvara de autorizagdo de utilizagdo sé

sera emitido quando se mostre integralmente paga a compensacado urbanistica devida.
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Artigo 11.°

Regime de isengdes

A assembleia municipal, mediante proposta fundamentada da camara municipal, pode isentar,

parcial ou totalmente, de compensacao, as seguintes operacdes urbanisticas:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

9)

As que se destinem a edificacdo de equipamentos de utilizagdo coletiva, de natureza
publica ou privada;

As previstas nas alineas a) a e) do n.° 1 do artigo 7.° do RIJUE;

As promovidas por empresas municipais, no ambito das atividades que se destinem
diretamente a realizagcdo dos seus fins estatutarios;

As que se destinem a instalacdo de empreendimentos ou equipamentos, publicos e
privados, para investigagdo, formacdo e divulgagdo cientifica e tecnoldgica;

As que se destinem a fixacdo de polos empresariais ou de sedes de empresas de elevado
perfil, nas areas do ambiente, do ensino e investigacdo cientifica, industrias criativas,
saude ou turismo;

As que se localizem nas categorias de Espaco Central Historico ou Residencial Histérico e
que contemplem a manutencdo/preservacao da preexisténcia;

As que constituem operacGes sustentaveis, devidamente atestadas, por entidades

certificadas.

Artigo 12.°

Delegacdao de competéncias

A camara municipal pode delegar no presidente da camara e este subdelegar nos vereadores as

competéncias que lhe estdao conferidas no presente regulamento.

Artigo 13.°

Entrada em vigor

O presente regulamento entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicagdo no Didrio da

Republica.
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Quadro 1

ANEXO I

Quadro II

Uso Dominante

Uso Dominante

Habitacao Turismo

Indice de Construcido Equipamentos

ZONAS Coecheiente <0,50 >0,50 e <1 >1 Coeficiente
Localizacdo | Coeficiente | Coeficiente | Coeficiente ZONAS de
Indiciario | Indiciario | Indiciario Localizacéo

Zona 1l 0,7 0,35 0,5 1 Zona 1 0,28
Zona 2 1 0,35 0,5 1 Zona 2 0,4
Zona 3 1,2 0,35 0,5 1 Zona 3 0,44
Zona 4 1,3 0,35 0,5 1 Zona 4 0,48
Zona 5 1,4 0,35 0,5 1 Zona 5 0,52
Zona 6 1,5 0,35 0,5 1 Zona 6 0,56
Zona 7 1,6 0,35 0,5 1 Zona 7 0,6
Zona 8 1,7 0,35 0,5 1 Zona 8 0,64
Zona 9 1,8 0,35 0,5 1 Zona 9 0,68
Zona 10 1,9 0,35 0,5 1 Zona 10
Zona 11 2 0,35 0,5 1 Zona 11
Zona 12 2,1 0,35 0,5 1 Zona 12
Zona 13 2,2 0,35 0,5 1 Zona 13
Zona 14 2,5 0,35 0,5 1 Zona 14
Zona 15 3 0,35 0,5 1 Zona 15

Valor do m2: P = SMN x CL x CI

Sendo que:

SMN: Corresponde ao saldrio minimo nacional, em Euros;

CL: Corresponde ao coeficiente de localizagao;

CI: Corresponde ao coeficiente indicidrio (nos usos de turismo, de equipamentos e industria

considera-se 1).
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ANEXO II
Quadro III Quadro IV
Uso Dominante Uso Dominante
Comércio / Servicos Industria

o indice de Construcéao o

ZONAS Coef:]celente <0,50 0,50 e <1 -1 ZONAS Coeﬂ::eente
Localizacao | Coeficiente | Coeficiente | Coeficiente Localizacao
Indiciario | Indiciario Indiciario

Zona 1l 1 0,25 0,4 0,7 Zona 1l 0,35
Zona 2 1,2 0,25 0,4 0,7 Zona 2 0,5
Zona 3 1,3 0,25 0,4 0,7 Zona 3 0,55
Zona 4 1,4 0,25 0,4 0,7 Zona 4 0,6
Zona 5 1,5 0,25 0,4 0,7 Zona 5 0,65
Zona 6 1,6 0,25 0,4 0,7 Zona 6 0,7
Zona 7 1,7 0,25 0,4 0,7 Zona 7 0,75
Zona 8 1,8 0,25 0,4 0,7 Zona 8 0,8
Zona 9 1,9 0,25 0,4 0,7 Zona 9 0,85
Zona 10 2 0,25 0,4 0,7 Zona 10
Zona 11 2,1 0,25 0,4 0,7 Zona 11
Zona 12 2,5 0,25 0,4 0,7 Zona 12
Zona 13 3 0,25 0,4 0,7 Zona 13
Zona 14 Zona 14
Zona 15 Zona 15

Valor do m2: P = SMN x CL x CI

Sendo que:

SMN: Corresponde ao saldrio minimo nacional, em Euros;

CL: Corresponde ao coeficiente de localizagdo;

CI: Corresponde ao coeficiente indiciario (nos usos de turismo, de equipamentos e industria

considera-se 1).
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