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Resumo

A finalidade deste estudo ¢ a analise da influéncia do ruido no valor patrimonial dos prédios urbanos,
determinado em consondncia com o Cdodigo do Imposto Municipal sobre Imdveis aprovado em 2003.
A analise do bindémio “ruido/impostos sobre a propriedade” assentou num estudo SIG elaborado para
trés concelhos que funde ordenamento do territorio, mapas do ruido, cartas de classificagdo de zonas e
carta de factores de localiza¢do. A combinagao de todos os elementos permitiu a definigdo de zonas de
conflito sonoro ¢ a determinagdo dos terrenos para construgdo disponiveis bem como da respectiva
capacidade construtiva. Esta capacidade construtiva potencial podera ndo poder ser exercida para
zonas com ruido ambiente excessivo. Considerando os coeficientes de localizacdo foi efectuada a
estimativa dos novos valores patrimoniais ¢ da eventual perda de receita fiscal. Um grande incentivo
para a execucdo e¢ implementagdo dos Planos Municipais de Reducao de Ruido.
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Abstract

The purpose of this study is the analysis of noise influence on real estate values calculated according
to the Real Estate Taxation Code issued on 2003. The relationship “noise/real estate taxes” was based
on GIS analysis performed on Portuguese cities merging land use, noise maps, noise classification
areas and location factors. The combination of all these elements provided the definition of conflict
arecas and then, the determination of the vacant land for construction and the inherent building
potential. This building potential will not be effective as those real estate properties have excessive
noise levels. Considering the location factor was possible to evaluate new nominal values and the
potential loss for municipal taxes income. An important incentive to produce and implement municipal
noise reduction plans.

Keywords: land-use, noise, real estate taxation.

1 Introducio

O proposito deste estudo consiste na analise da influéncia do ruido ambiente na capacidade construtiva
de terrenos e, subsequentemente, na receita fiscal da tributacdo do patrimoénio. Um “efeito colateral”
importante e peculiar do Regulamento Geral do Ruido (RGR) e do Codigo de Tributagdo Patrimonio
(CIMI). Até ao momento, nenhum municipio teve qualquer tipo de repercussdo econémica ocasionada
por excesso de ruido ambiente. No entanto, a medida que a populagdo se torna mais ciente dos seus
direitos e os passa a exercer, ¢ expectavel uma redugdo na receita fiscal arrecadada pelo municipio.

O novo RGR veio reforgar as restricdes a construgdo de edificios em areas urbanas sujeitas a niveis
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sonoros excessivos. Actualmente, os diversos concelhos estdo a definir as respectivas Cartas de
Classificagdo de Zonas (Mistas e Sensiveis), no ambito da revisdo dos PDMs (Planos Directores
Municipais), que identificardo as “zonas de conflito sonoro” nas quais, até a implementacdo de
medidas de minimizagdo de ruido, sera vedada a possibilidade de construir. Este ¢ o fio condutor da
relacdo entre os trés factores: ruido, ordenamento do territorio e tributagdo fiscal do patrimonio. No
CIMI define-se o conceito de “prédio urbano” e a sua divisdo em classes: habitagdo; comércio,
servigos e industria; terrenos para construgdo e outros prédios. O valor patrimonial sujeito a imposto é
determinado de acordo com a capacidade construtiva instalada ou potencial (indicada no PDM). Dado
que o RGR proibe a construgdo de novos edificios em zonas de conflito sonoro, todos os prédios

urbanos classificados como terreno para construgdo serdo reclassificados como outros prédios.

2 ENQUADRAMENTO LEGAL

2.1 Ruido

Até 1987, com a aprovacdo do primeiro Regulamento Geral do Ruido (RGR) e da Lei de Bases do
Ambiente, o Unico instrumento legal com preocupagdes sobre o ambiente e bem-estar da populacdo
era a Constituicdo da Republica que mencionava nos artigos 9°, 66° e 81° os direitos dos individuos e
as responsabilidades das autoridades na prossecucdo desses objectivos.

Em 1987, foram aprovados a Lei de Bases do Ambiente [1] e o primeiro RGR [2], cujo ambito de
aplicagdo deste decreto refere-se a habitagdo, indlstria, comércio e servigos; equipamentos;
actividades ludicas e recreativas; sinais sonoros; trafego e actividades geradoras de ruido. O RGR
estabeleceu ainda algumas restricdes a construgdo de edificios, atribuindo classificagdo sonora aos
espacos urbanos, segundo o parametro estatistico Lasg: muito ruidosos, ruidosos € pouco ruidosos.

Em 2000 foi aprovado o Regime Legal sobre a Polui¢cdo Sonora (RLPS) [3] que constitui o segundo
instrumento legal sobre o ruido. Este documento manteve o ambito de aplicacdo mas efectuou uma
alteracdo relevante em relacdo ao pardmetro acustico de avaliagdo (L., veio substituir o Lasy € 0s
respectivos limites maximos reduzidos em 10 dB(A) em ambos os periodos diurno e nocturno) e as
classes acusticas do espago urbano que passaram a ser divididas entre Zonas Mistas e Zonas Sensiveis
(critério relacionado com a sensibilidade da ocupagdo ao ruido). Foi ainda realcada a importancia da
interacgdo das politicas de controlo do ruido com as politicas de ordenamento do territorio e de
desenvolvimento econdémico dos concelhos, tendo sido introduzida uma nova restri¢do na Carta de
Condicionantes: a carta de classificagcdo de zonas (zonas mistas e zonas sensiveis). O RLPS teve ainda
como preocupagdo adicional estabelecer critérios de prevencdo de futuras situagdes de incoOmodo
sonoro ao impor restri¢des a edificabilidade, as operagdes de loteamento e a condi¢des especiais para a
obtencdo de licencas de construgdo. Em cada uma das etapas os requerentes devem apresentar um
extracto do mapa de ruido da zona ou, na sua auséncia, de um relatdrio sobre a recolha de dados
acusticos efectuada; posteriormente, um projecto acustico e, por ultimo, um certificado de
cumprimento do RLPS e demais legislagdo em vigor. O RLPS salienta ainda a importancia de se
proceder a elabora¢do de Planos Municipais de Redug¢do de Ruido (e posterior implementagdo de
medidas de minimizagdo) sempre que o nivel sonoro de ruido ambiente exceda os limites legais
estabelecidos, considerando prioritarias as zonas em que esse excesso seja superior a 5 dB(A).

Para auxilio da elaboracdo da Carta de Classificacdo de Zonas e detecgdo de zonas de conflito sonoro,
os diversos municipios elaboraram mapas de ruido dos seus concelhos.

Em 2006, foi aprovada a Directiva de Ruido Ambiente [4], transposi¢do da correspondente Directiva
Europeia. Este decreto introduziu miltiplas alteracdes na avaliagdo acustica, nomeadamente, um novo
parametro acustico — Lge,, #rés periodos de referéncia (diurno: 7 — 20 h; entardecer: 20 — 23 h ¢
nocturno: 23 — 7 h), as figuras de mapa de ruido estratégico e plano de ac¢do ¢ a obrigatoriedade da
informagdo e participagdo do publico.
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A semelhanca do verificado para a maior parte dos paises europeus, Portugal também teve de adaptar
a sua legislagdo sobre o ruido a esta nova realidade. Assim, em Janeiro de 2007 foi aprovado o terceiro
Regulamento Geral do Ruido (RGR) [5], onde se harmonizaram os parametros de avaliagdo acustica
e os periodos de referéncia e se estabeleceram os limites indicados na Tabela 1.

Tabela 1: Nivel Sonoro mdximo e Tipo de ocupagdo para Zonas Mistas e Sensiveis (RGR 2007)

(e 0 T Periodo global Periodo nocturno
(0 h—24h) (23h-7h)
Zona Mista Lyen = 65 dB(A) L,=55dB(A)
_Zoma Sensivel Len=55dB(A) L,=45dB(A)
Zona Sensivel proxima de GIT existente Lgen = 65 dB(A) L,=55dB(A)
Zona Sensivel proxima de GIT ndo aérea em projecto Lgen = 60 dB(A) L,=50dB(A)
_ Zona Sensivel proxima de GIT aérea em projecto Lon =65dB(A) L,=55dB(A)
Zonas sem classificacio Ly, = 63 dB(A) L,=53 dB(A)

GIT - Grande Infra-estrutura de Transporte

Seguindo os principios estabelecidos no RLPS, permaneceu o incentivo a elaboragdo de mapas de
ruido (Lgen € L, a 4 m de altura) dos concelhos como instrumento auxiliar a elaboragdo das Cartas de
Classifica¢ao de Zonas a incluir nos PDMs em revisao.

No RGR 2007 salientou-se a importancia de uma boa interac¢@o entre o ordenamento do territorio € o
ruido, particularmente, ao mencionar que os PDMs devem assegurar a qualidade do ambiente sonoro,
promover a adequada distribuicdo de actividades e definir classes de zonas de ruido (zonas mistas e
zonas sensiveis) mesmo que para tal seja necessaria a revisdo do PDM em vigor. No entanto, como a
maior parte dos municipios estdo em processo de revisdo do seu PDM, ja estdo a incorporar esta
informacdo complementar sobre o ruido e, em multiplos casos, ja estdo a tomar medidas para evitar a
coexisténcia de zonas sensiveis e grandes infra-estruturas de transporte (existentes ou previstas) de
forma a evitar a futura ocorréncia de conflitos sonoros. Do mesmo modo que o RLPS impunha a
elaboragdo de Planos Municipais de Reduc¢do de Ruido (PMRR) sempre que se verificasse o
incumprimento dos limites definidos na legislagdo, também o RGR segue a mesma linha de
pensamento e, além de manter a imposicao de elaboragdo de PMRR (e a prioridade para zonas em que
esse excesso seja superior a 5 dB(A)) estabelece um prazo para esse efeito (2 anos, a terminar em
Fevereiro de 2009).

De acordo com RGR, o licenciamento ou autorizacio de constru¢do de novos edificios
habitacionais, escolares, de satuide ou outros equipamentos sociais similares e de espacos de lazer é
interdito enquanto perdurar a infrac¢do, ou seja, enquanto o nivel de ruido ambiente ndo se
enquadre nos limites legais estabelecidos.

As unicas excepcdes referem-se a “areas urbanas consolidadas”, com PMRR aprovado ou onde o
ruido ambiente ndo exceda em mais de 5 dB(A) os limites indicados no RGR e cujo projecto acustico
considere o refor¢o do isolamento sonoro de fachada em 3 dB(A).

2.3 Ordenamento do Territorio

Em 1999 a Politica de Ordenamento do Territorio e de Urbanismo [6] foi regulamentada através do

Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT) [7]. Este decreto-lei define o “regime

de coordenacgdo dos ambitos nacional, regional e municipal do sistema de gestdo territorial, o regime

geral de uso do solo e o regime de elaboragdo, aprovagdo, execugdo e avaliagdo dos instrumentos de
gestdo territorial” e organiza o sistema de gestdo territorial em trés niveis: Nacional, Regional ¢

Local:

e nivel nacional refere-se ao programa nacional da politica de ordenamento do territorio (PNPOT), aos planos sectoriais
com incidéncia territorial (PSIT) e aos planos especiais de ordenamento do territorio (PEOT, como exemplo, salientam-
se os planos de ordenamento de areas protegidas, de ordenamento de albufeiras e da orla costeira, etc.);

e nivel regional ¢é materializado por planos regionais de ordenamento do territorio (PROT);
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e nivel local é consubstanciado nos planos intermunicipais de ordenamento do territorio (PIOT) e nos planos municipais
de ordenamento do territorio (PMOT) que incluem o plano director municipal (PDM), plano de urbanizagdo (PU) e
plano de pormenor (PP), onde se concretizam pardmetros de ocupagio e utilizagdo do solo de acordo com o modelo de
desenvolvimento pretendido.

Em 2003, foram extintas as Comissdes de Coordenagdo Regionais ¢ as Direccdes Regionais de
Ambiente e Ordenamento do Territério e criadas, em substituicdo, as Comissdes de Coordenacgéo e
Desenvolvimento Regional (CCDR) como elementos de ligagdo entre a administra¢do central e local
[8]. As CCDR sao servigos regionais do actual Ministério do Ambiente, do Ordenamento do Territorio
e do Desenvolvimento Regional (MAOTDR), com autonomia administrativa e financeira, encarregues
de executar, nas suas areas geograficas, as politicas de planeamento ¢ desenvolvimento regional,
ambientais, de ordenamento do territorio ¢ da conservacdo da natureza e biodiversidade de forma a
possibilitar um crescimento regional sustentavel. As cinco CCDRs (CCDR Norte, CCDR Centro,
CCDR LVT, CCDR Alentejo e CCDR Algarve) estdo indicadas na Figura 1 ¢ representam as cinco
regides administrativas consideradas em Portugal Continental.

e Norte (CCDR Norte);

o Centro (CCDR Centro); REGIONAL DEVELOPMENT AND

COORDINATION COMMISSION
(CCDR)

NORTH

e Lisboae Vale do Tejo (CCDR LVT);

CENTRE

e Alentejo (CCDR Alentejo) e;

LISBON AND TAGUS VALLEY

ALENTEJO

e Algarve (CCDR Algarve).

ALGARVE

Figura 1: Regides administrativas (CCDR)

Em 2007, foram aprovados dois decretos-lei que vieram alterar a metodologia de elaboragéo,
aprovagdo e avaliagdo de instrumentos de gestdo territorial, incorporando a avaliagdo ambiental desses
planos e estratégias e constituiram a 5 alteragdo do RJIGT [9] e a transposi¢do da Directiva n.°
2001/42/CE, do Parlamento Europeu e do Conselho, de 27 de Junho [10].

2.2 Impostos sobre o Patrimonio Imobiliario

O aparecimento dos impostos sobre o rendimento data do século XVII quando o Governo de Portugal
introduziu um sistema de taxagcdo do rendimento com o propoésito de financiar a guerra contra
Espanha.

Em 1913 introduziu-se o principio de taxas progressivas, de inicio apenas sobre o rendimento mas
numa fase posterior sobre a globalidade dos impostos de forma a assegurar a coeréncia do sistema
fiscal. A partir de 1957 o sistema de tributacdo foi continuamente modificado até¢ 1962, altura em que
foram aprovados um conjunto de Cddigos que vieram reformular o sistema fiscal portugués: Codigo
do Imposto Profissional (1962), Codigo das Contribui¢des e Impostos (1963), Codigo da Contribuigado
Industrial (1963), Codigo da Contribuicdo Predial (1963) e Cddigo do Imposto sobre Transacgdes
(1966). Em 1986 foi introduzido o IVA (Imposto sobre o Valor Acrescentado em substitui¢ao do
Imposto Sobre Transacgdes).

Em 1989, efectuou-se uma nova reformulagdo profunda do sistema fiscal no sentido de garantir
caracter Unico e progressivo dos impostos ¢ a tributacdo do rendimento real (bastante semelhante ao
sistema fiscal do século XVII) que culminou eliminagdo do imposto profissional, contribuicdo predial,
contribui¢do industrial, imposto sobre a industria agricola, imposto de capitais, imposto
complementar € imposto de mais-valias e, em substitui¢do, a introducdo do Imposto Sobre o
Rendimento das Pessoas Colectivas (IRC), Imposto Sobre o Rendimento de Pessoas Singulares (IRS)
e Contribui¢do Autarquica (CA) [11].

Em Janeiro 1999, foi aprovada a Lei Geral Tributdria (LGT), clarificando os principios do sistema
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fiscal, as garantias dos contribuintes e os poderes da administragdo tributaria. Em 2000, com a
publicacdo do Codigo de Procedimento e de Processo Tributario (CPPT) pretendeu-se garantir a
simplicidade e eficacia dos procedimentos judiciais e das execucdes fiscais, complementada, em 2001,
com Regulamento Geral das Infrac¢des Tributarias. Em 2003 iniciou-se a reforma da tributagdo do
patrimonio com os dois novos codigos: Codigo do Imposto Municipal sobre as Transmissoes
Onerosas de Imoveis (CIMT) e Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis (CIMI) [12].

Até entdo, o sistema da avaliagdo do patriménio estava orientado para uma sociedade baseada na
economia rural com o consequente desajuste da realidade econdmica actual. A valorizagdo do
patriménio imobiliario (prédios para habitagdo, servigos ou comércio € terrenos para construgio)
motivada pelo incremento da inflagdo e do desenvolvimento econémico demonstrou o desajuste do
sistema de tributagdo, evidente na sobreavaliagdo dos prédios mais recentes ¢ na subavaliagdo dos
mais antigos.

O valor tributario dos prédios urbanos calculado de acordo com o novo CIMI assenta em parametros
objectivos (custo médio de construgdo, area bruta de construgdo e area envolvente, valor do terreno,
localizagdo, qualidade e conforto, idade e caracteristicas da zona envolvente), de facil compreensdo e
aplicag@o que reduziram a subjectividade do sistema fiscal anterior.

Enquanto ndo houver alteracdo de proprietario (em relagdao a 30.Novembro.2003), o valor de IMI sera
determinado ao abrigo do regime de salvaguarda que estabelece uma actualizagdo maxima anual.

As taxas de IMI aplicaveis sobre o Valor Patrimonial Tributavel de prédios rusticos e urbanos sio as

seguintes:
* 0,8% para prédios rusticos;
*  0,4% a 0,8% para prédios urbanos avaliados ao abrigo do regime de salvaguarda;
*  0,2% a 0,5% para prédios urbanos inscritos ou transaccionados apds 1 de Dezembro 2003;
* 1% para prédios urbanos ou rusticos na posse de entidades de paises com regime fiscal favoravel.

O IMI a calculado com base no valor patrimonial dos prédios. No CIMI existem alguns conceitos, que

importam salientar:
“Prédio” é toda a frac¢do de territorio, abrangendo as aguas, plantagoes, edificios e construgdes de qualquer
natureza, patrimonio de uma pessoa singular ou colectiva e com valor economico, inclui partes autonomas de
uma construgdo resultantes do regime de propriedade horizontal.
“Prédios Urbanos” sdo todos aqueles que ndo devam ser classificados como riisticos, que se podem dividir em
habitacionais; servigos; comerciais ou industriais; Terrenos para construgdo e Qutros prédios.
“Terrenos para construgdo” sdo os terrenos com licenga ou autoriza¢do de operagdo de loteamento ou
constru¢do e os que assim tenham sido declarados no titulo aquisitivo; excepto aqueles em que as entidades
competentes vedem aquelas operagoes, de acordo com os planos municipais de ordenamento do territorio.
“Outros prédios” sdo os terrenos situados dentro de um aglomerado urbano que ndo sejam terrenos para
constru¢do nem prédios rusticos e ainda aqueles em que as entidades competentes vedem operagoes de
loteamento ou construgdo.

De acordo com o CIMI, a determina¢ao do Valor Patrimonial Tributario (V,) depende da actividade
presente / futura e envolve a consideracdo de diversos pardmetros como os indicados na expressdo (1).

Vi =VexAxCy xCpxCyxC,y, (1)
onde:
V. Valor patrimonial tributario (€) C, Coeficiente de localizagdo
V. Valor base dos prédios edificados (€/m?) Cq Coeficiente de qualidade e conforto
A Area equivalente (m?) C, Coeficiente de vetustez
C, Coeficiente de afectacdo

A drea equivalente (4) é um novo factor na avaliagdo dos prédios urbanos que congrega a area de
construcdo e a area de terreno remanescente. A relagdo entre estas duas classes de areas ¢ dada por (2).

A=(Ag +0.3 Ap)x Cpj +%o fix(0.025 4, +0.005 4,4 )

sendo:
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A, Area bruta privativa (4rea referente a fungio principal da frac¢do auténoma)
Ay, Area bruta dependente (garagens, arrecadagdes, lavandarias, instalagdes para animais, s6tios, ...)
C,j Coeficiente de ajustamento de dreas
%fr  Permilagem da frac¢do
A. Area livre proxima (4rea de terreno livre até ao limite de duas vezes a area de implantagio)
Ay Area livre distante (area de terreno livre que excede o limite de duas vezes a area de implantagio)

Para prédios urbanos classificados como “terreno para construcdo” as formulas do célculo do Valor
Patrimonial (“soma” da area de implantagao do edificio com a restante area de terreno adjacente) ¢ a
area equivalente tém algumas simplificagdes, conforme expressoes (3) e (4).

Vi =VexAxCyxCyxCy 3)

A=(Ay +0.3 Ap)x%T +(0.025 A, +0.005 Ay ) (4)

onde:
%T  Percentagem da drea de implantagdo (percentagem do valor de construgdo das edificagdes
autorizadas ou previstas nesse local, isto € valor do terreno)

Quando o prédio urbano ¢ qualificado como “eoutro prédio” e o objecto de avaliagdo um lote de
terreno, o respectivo Valor Patrimonial resulta do produto do valor base dos prédios edificados (€/m?),
pelo coeficiente de localizacdo, pela area do terreno e por um coeficiente do ajuste igual a 0,005, como
enunciado na expressao (5):

Vt ZVC XAT XCIX0.00S (5)

onde:
At Area do prédio (m’)

Ap6s a defini¢io do Valor Patrimonial ¢ da Area Equivalente em diversas situagdes explica-se,
seguidamente, a influéncia dos diferentes coeficientes aplicados: coeficientes de afectagdo, de
localizagdo e de qualidade e conforto.

O coeficiente de afectagio (C,) depende do tipo de actividade, presente ou futura (para “terrenos para
constru¢do”), desenvolvida nesse edificio ou frac¢do autdbnoma, de acordo com a Tabela 2:

Tabela 2: Coeficientes de afectacdo para calculo do IMI (adaptado do CIMI 2003)

Afectacio C,
Comércio 1,20
Servigos 1,10
Habitacao 1,00
Habitacdo social sujeita a regimes legais de custos controlados 0,70
Armazéns e actividade industrial 0,60
Comércio/servigos em construgdo tipo industrial 0,80
Estacionamento coberto e fechado 0,40
Estacionamento coberto € ndo fechado 0,15
Estacionamento ndo coberto 0,08
Prédios néo licenciados, em condi¢des muito deficientes de habitabilidade 0,45
Arrecadacdes e arrumos 0,35

O coeficiente de localizacdo (C;) depende do tipo de actividade desenvolvida (habitagdo, comércio,
industria ou servigos) e do tipo de prédio urbano (construgdo ou terreno para construg¢do) objecto de
avaliag@o. O valor deste coeficiente varia entre 0,35 e 3,00, consoante se trate de habita¢do dispersa
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em meio rural ou em zona de elevado valor de mercado imobiliario. Como factores que influenciam
este coeficiente podem-se salientar: acessibilidade (qualidade e variedade), proximidade a
equipamentos publicos (escolas, hospitais, comércio, etc.), sistemas de transporte publico ¢
localizagdo em zonas de elevado valor de mercado imobiliario. Na Figura 2 ¢ apresentado um
exemplo de coeficientes de localizacdo (habitagdo e terrenos para construg¢do) para a Maia.

LEGENDA / LEGEND.
Concelho/Mun kipatity
[=p

L Habitacho
- haning

Figura 2: Exemplo de Coeficientes de Localizacdo na Maia para “habitagdo” e “terrenos para construg¢do”(%)

3 Metodologia

3.1 Introdugio

Os efeitos indirectos do excesso de ruido na receita fiscal do municipio foram avaliados segundo trés
dominios: ordenamento do territorio, ruido € impostos sobre a propriedade.

Em relacdo ao ordenamento do territorio, foram reunidos todos os dados relevantes indicados no
Plano Director Municipal (PDM), ou seja, na Carta de Ordenamento (caracteristicas do espaco
urbano, edificacdes existentes, actividades mais relevantes, distribuicdo de usos e coeficiente de
ocupacgdo do solo (COS)) e na Carta de Condicionantes (Reserva Ecoldgica Nacional (REN), Reserva
Agricola Nacional (RAN), areas naturais, arcas florestais ¢ de produgdo de madeira, areas de
proteccdo a infra-estruturas de transporte (aeroportos ¢ aerodromos, caminhos-de-ferro ¢ linhas de
metro e vias rodoviarias), areas de proteccdo patrimonial, etc.). Nesta ultima Carta existe ainda uma
restricdo comum entre ordenamento do territorio e ruido: a classificagdo das zonas de ruido (Zonas
Mistas, Zonas Sensiveis e zonas sem classificacdo).

Quanto ao ruido, foi recolhida toda a informagdo relacionada com Mapas de Ruido anteriormente
elaborados, tendo sido efectuados novos calculos com actualizagdo de dados em falta (novas vias
rodovidrias) e para os novos parametros acusticos Lg, € L,. Esta informac¢do foi reunida com a
informacdo proveniente da Carta de Ordenamento e claborada uma proposta para a Carta de
Classificacdo de Zonas de Ruido. A fase seguinte consistiu na determinagdo de zonas de conflito e do
grau de conflito (ou seja, determinar em quantos dB(A) se excede o limite legal).

No caso dos impostos sobre o patrimonio imobilidrio, o codigo do IMI (2003 com revisdo em 2006)
foi o principal instrumento de trabalho. Os conceitos enunciados e a sua relagdo foram estudados em
profundidade, de forma a garantir a aplicabilidade aos casos de estudo seleccionados.

O calculo da drea equivalente (A) e a definigdo dos coeficientes de localizagdo foram as tarefas mais
importantes, especialmente porque ndo existiam dados informatizados disponiveis. Toda a informagéo
necessaria teve de ser calculada ou determinada com recurso a técnicas indirectas.
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3.2  Pressupostos e simplificacoes

De modo a permitir uma analise ampla e complexa (ao nivel do concelho) e ponderando a qualidade e
a natureza dos dados utilizados, foi indispensavel o recurso a algumas simplifica¢Ges ¢ conjecturas.

A fim de se obter um valor mais fidvel da perda de receita municipal de IMI é necessaria a
identificacdo dos prédios urbanos classificados como “terrenos para construgdo”. No entanto, a
informacdo facultada ndo inclui os limites cadastrais desses prédios, por proprietario, dificultando a
determinagdo das propriedades ja edificadas, das titulares de alvara ou licenca de construgdo ou das
que se localizavam em locais com capacidade construtiva.

Para colmatar esta falha de informagdo, optou-se por considerar que os terrenos para construgdo
corresponderiam aproximadamente a 40% da area total ainda disponivel para construgdo. Esta
percentagem resultou da avaliagdo efectuada para diversas zonas do concelho da Maia (para as quais
foi disponibilizada a informagdo necessaria) pela comparacdo entre a area de implantagdo das
edificacdes e a area total do terreno. O resultado desse exame demonstrou um indice de area coberta
de 60%, que representa cerca de 40% de area de logradouro no interior do prédio. Para determinar o
potencial construtivo dos “terrenos para constru¢do” disponiveis foi usado o coeficiente de ocupagdo
do solo (COS) maximo para cada classe de area urbana. Para a determinacao do valor patrimonial é
necessaria, como dado de base, a relagdo area privativa/area dependente (A, e A,). Considerando que,
na Maia, a area bruta de construgdo (abc) total inclui a area da fun¢@o principal e das complementares
(estacionamento, arrumos, etc.) ¢ que no PDM sdo fornecidas indicagdes sobre a dimensdo maxima
destas areas, definiu-se que A, corresponde a 80% da area bruta de construcdo total e A, a area
restante (20% abc). Para C, o coeficiente de qualidade e conforto, atribuiu-se o valor 1.0 uma vez
que se desconhece o tipo de construcdo a erigir. No caso de “terrenos para construgdo” o unico factor
majorativo possivel refere-se a constru¢do de moradias unifamiliares que se considera ndo ser
aplicavel na globalidade das situagdes. Em relagdo a V., valor base dos prédios edificados,
considerou-se V, = 615 €/m’, fungio do custo de construgdo indicado pelo governo para 2008.

3.3 Metodologia

A primeira informagdo necessaria corresponde a area disponivel para construgdo. A analise da situacdo
actual, edificios ja construidos, juntamente com a analise da carta de condicionantes (restrigoes a
construcdo) determinou o computo dos terrenos para construgao disponiveis, de acordo com as futuras
actividades e classes do uso. Mas, para o presente estudo, ndo interessa a globalidade dos terrenos
disponiveis para construc¢do. De facto, so ¢ relevante a area que se encontra sob niveis excessivos de
ruido (conflito sonoro). Assim, a etapa seguinte consistiu na selec¢do da area de interesse através da
“intersec¢a0” das zonas de conflito com os terrenos para constru¢do disponiveis onde se esperava a
ocupagdo sensivel ao ruido (como exemplo: habita¢do). Posteriormente, como o valor patrimonial é
dependente da area da construcdo, foi necessario estimar a area bruta de construgdo maxima (abc),
através dos indices de construgao (COS) associados a cada classe de espago urbano.

A quantificag@o da area equivalente (A) envolveu a utilizagdo de informacdo complementar como a
area bruta de construg¢do (A, ¢ Ap) e a area de terreno sobrante no lote (A, ¢ Ag). A influéncia do
modelo fiscal exerce-se através do coeficiente de localizagdo referente ao valor do terreno
(percentagem da area de implantag@o) e, posteriormente, com o coeficiente de localiza¢do para uso
habitacional. Estes dois factores, juntamente com o valor base dos prédios edificados, o coeficiente de
afectagdo e o coeficiente de qualidade e conforto permitirdo na estimativa do valor patrimonial global
dos prédios classificados como “ferreno para construgdo”. Este processo foi replicado para o contexto
de “outros prédios” ocasionado pela alteracdo da classificacdo dos prédios urbanos. Neste caso, os
factores mais relevantes sdo o valor base dos prédios edificados, o coeficiente de localizagdo de uso
habitacional e a area do prédio que determinardo o novo valor patrimonial. O ultimo procedimento
consistiu no cdlculo do IMI. Cada concelho tem um valor de imposto com um maximo de 0.5% e a
aplica¢do dessa taxa aos valores patrimoniais previamente calculados possibilitara a estimativa da
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perda de receita fiscal do municipio.

4 Caso-de-estudo: Maia

4.1 Introducao

A Grande Area Metropolitana do Porto (GAMP), situada no norte de Portugal, engloba 14 concelhos
(Espinho, Gondomar, Maia, Matosinhos, Porto, Pévoa de Varzim, Valongo, Vila faz Conde, Vila
Nova de Gaia, Arouca, Santa Maria da Feira, S. Jodo da Madeira, Trofa e Santo Tirso), espraiando-se
numa area de 1.575 km® e uma populagdo com cerca de 1.570.800 habitantes. O municipio da Maia
(Figura 3) € um desses catorze municipios que apresenta uma extensao territorial de aproximadamente
83 km’, distribuida por 17 freguesias com cerca de 136.000 residentes.
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Figura 3: Localizacdo e caracteristicas gerais do municipio caso-de-estudo: Maia

Maia ¢ dotada de uma boa rede viaria (A3, A4 e A41/IC24); infra-estruturas aeroportuarias (acroporto
internacional de Sa Carneiro e um aerédromo municipal); e também de infra-estruturas ferroviarias
(Linha do Minho e Metro com 3 linhas: Vermelho (B), verde (C) e Lilas (E)). Este concelho é
caracterizado por um sector terciario forte que representa cerca de 72% da actividade econdémica (5300
unidades comerciais e 3600 unidades de servicos), seguindo o sector secundario com o 27% e,
finalmente, uma componente residual (2%) do sector primario.

Desde 2003, com a aprovacdo do Codigo do IMI, a receita de impostos municipais teve variagdes
importantes, especialmente, no periodo de ajuste inicial (até 2005). Desde entdo a receita de IMI
sofreu um incremento constante, cuja principal causa assenta na aplicacdo das novas formulas de
calculo que elevaram o valor patrimonial dos prédios urbanos na demanda pela actualizagdo do valor
dos imoveis.

Tabela 3: Receita fiscal de IMI na Maia (adaptado de [13], [14] e [15])

2002 2003 2004 2005 2006 2007
€
Receita de IMI 11289 816 15 434 457 13 728 106 14 130 240 14266 919 16 218 807
Variagao 36,71% -11,06% 2,93% 0,97% 13,68%

4.2  Aplicacio do método

O estudo iniciou-se com a analise de dados incluidos no PDM, nomeadamente, a Carta de
Ordenamento, a Carta de Condicionantes e a ocupagdo actual do territorio, cuja associacdo permitiu a
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determinagdo dos terrenos para construg¢do disponiveis € a sua reparticao segundo tipo de actividade e
classe de uso futuro como indicado na Figura 4.
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Figura 4: Mapa de “terreno para construgao” disponivel

A ectapa seguinte foi a analise da influéncia do ruido ambiente nos PDMs. Iniciou-se pelo estudo do
mapa de ruido do concelho, recalculado para os novos parametros Lg., € de L,; seguido pela relagdo
com a carta de classificacdo de zonas e com os novos perimetros de edificacao.

Figura 5: Mapa de Ruido (esquerda: Lden e centro: Ln) e Carta de Classificagdo de Zonas da Maia

O resultado destas operacdes serd a area relevante para analise: novos perimetros urbanos sob conflito
sonoro cujo uso principal seja o habitacional (Figura 6).
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Figura 6: Terrenos para construgdo disponiveis em Zonas de Conflito Sonoro.

O passo seguinte constou da estimativa da area de construcdo total, tendo sido utilizado o indice de
constru¢do COS ¢ a area maxima de impermeabilizagdo. Estes dois parametros, essenciais para a
quantificacdo da capacidade construtiva potencial e da area de implantagdo prevista, permitiram a
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avaliagdo da area bruta de construcdao global do concelho sob conflito sonoro. A determinagio da

area equivalente (A) incluiu o calculo da area bruta de construgdo (A, e A,) e da area de terreno

remanescente (A, e Ag) e do coeficiente de localizacdo do valor do terreno (percentagem da area de

implantacdo, %T), através da equacdo (4) e representada na Figura 7. Na equacdo (4) considerou-se:
A, =80% abc Ay, =20% abc

Por ultimo, o valor patrimonial — de “terrenos para construgdo” — foi estimado com base na equagdo
(3) onde intervém o valor base dos prédios edificados, a drea equivalente, o coeficiente de afectagdo,
o coeficiente de qualidade e conforto e o coeficiente de localizagdo para uso habitacional cujo valor é
a seguir discriminado:

V. =615€/m’ Cq = 1.0 (explicacdo no ponto3.2)

L

e s 11150

Figura 7: Componente do valor patrimonial: A (Area  Figura 8: Variagdo de Valor Patrimonial em Zonas de
Equivalente) Conflito Sonoro, por subseccao estatistica

Este processo foi reproduzido para os prédios urbanos agora classificados como “outros prédios” e o
correspondente valor patrimonial foi estimado pela equacdo (5) influenciada pelo valor base dos
prédios edificados, o coeficiente de localizagdo e a drea do prédio. A representagdo grafica desta
situacdo de “transferéncia” de classes de classificacdo de prédios urbanos ¢ apresentada na Figura 8
onde a redu¢do na receita fiscal de IMI evidente.

A etapa final consistiu na determinagdo do valor de IMI que, no caso da Maia, corresponde a uma taxa
anual de 0.5% (valor maximo). A aplicagdo desta taxa aos valores patrimoniais calculados possibilitou
a estimativa da receita de IMI do concelho tanto para a situagédo de prédios urbanos classificados como
terrenos para construgdo € como outros prédios.

5 Resultados e Conclusoes

A comparagdo da receita de IMI arrecada nas duas situacdes demonstra a elevada influéncia da
alteragio de classificacdo dos terrenos disponiveis para edificagdo. E praticamente uma comparacio de
“tudo ou nada”. Por um lado, a consideragdo da utilizacdo normal dos prédios urbanos disponiveis
como “terreno para constru¢do”, por outro, a inviabilizagdo da capacidade construtiva desses imoveis
devido ao excesso de ruido e a consequente reclassificagdo desses prédios urbanos como “outros
prédios”.

Como se pode visualizar na Tabela 4 ¢ na Figura 9, as diferengas de valor patrimonial e,
consequentemente, de IMI sdo muito elevadas ndo sé por freguesia como a nivel municipal. A reducao
de valor patrimonial para, aproximadamente, 2.5% do valor inicial (ndo obstante sua capacidade
construtiva) sera um factor marcante para os investidores imobiliarios tentarem impor a
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implementacgdo de medidas de mitigacao de ruido.

Tabela 4: Valor Patrimonial e IMI (adaptado do CIMI 2003)

v, v, IMI IMI  IMI

Freguesias Terrenos para Outros Te;‘;i;ms Outros
constru¢io prédios para prédios
construcao

Variagio

Aguas Santas 343004999 9815654 1714639 48696 1665943
Castelo Maia 208731346 6621343 1043435 32897 1010538
Folgosa 48556802 1845842 242699 9155 233544
Maia 590820102 12619554 2953628 62607 2891021
Milheirés 68305959 2281516 341446 11326 330120
Moreira 198302301 4757337 991317 23596 967 721
Nogueira 105493730 3319668 527351 16483 510868 .
Pedrougos 162341622 3926906 811569 19506 792063 Figura 9: Variagdo na colecta de IMI em
SilvaEscura 33416051 1233692 167021 6105 160916  Zonas de Conlflito Sonoro, por subseccio
Sdo Pedro Fins 12039465 481224 60171 2378 57793 estatistica
V.N.daTelha 59078717 1696086 295317 8403 286914

Municipio 1830091094 48598822 9148593 241152 8907 441

Para enfrentar esta situagdo, os municipios sé terdo duas opgdes: executar e implementar planos
municipais de redu¢do de ruido ¢ manter o mesmo nivel de receita fiscal; ou ndo os executar e
implementar e assumir uma redug¢@o muito importante na receita fiscal proveniente de IMI.

Este estudo constitui uma primeira tentativa de quantificar uma consequéncia indirecta do excesso de
ruido — influéncia na receita fiscal arrecadada pelos municipios. Os resultados apresentados
evidenciam esta constatacdo. A alteragdo da classe de classificagdo dos prédios urbanos (de terreno
para constru¢do para outros prédios) induziu uma perda de receita fiscal de aproximadamente 9
milhées de euros num unico municipio. Este ¢ um facto relevante considerando que 41% da receita
fiscal do municipio e 20% do seu orcamento global provém do IMI.

Neste contexto, pode-se considerar que constitui um incentivo a elaboragcdo dos Planos Municipais de
Reducdo de Ruido e, apesar de ndo serem extensivos a globalidade dos municipios portugueses,
ilustram a importancia do investimento na implementagdo de medidas de minoragdo de ruido como
forma de obviar esta potencial reducao na receita municipal de IMI.

Ressalta-se que a quebra de receita fiscal de 9 milhdes de euros ¢ um valor anual que permanecera
pelo tempo necessario ao cumprimento dos limites estabelecidos pelo RGR e a reaquisi¢do do direito
de construgdo nesses terrenos.
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