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Introducao, objetivos e pressupostos

Nesta proposta procuro apresentar alguns contributos para o Regime Econdémico-

Financeiro do Solo e Ordenamento do Territorio.

Os principais objetivos da corrente proposta consistem na defini¢do:

da féormula e pardmetros de cdlculo da Taxa Muinicipal de Urbanizagdo e
Edificacao (TMUE);
da forma de célculo das contribui¢des especiais decorrentes da realizacao de
investimentos especiais nomeadamente no setor turistico, cultural e
ambiental, incluindo os critérios de avaliacdo das externalidades positivas e
negativas sobre as dreas envolventes;
do processo de célculo de créditos de construgao (CC) a atribuir aqueles que
prossigam operacOes urbanisticas que se enquadrem dentro dos objetivos
estratégicos dos Municipios, estabelecidos nos respetivos Planos Diretores
Municipais;
das formas de redistribuicdo de encargos e vantagens de operacdes
urbanisticas, a nivel:

o da afetacdo social das mais-valias gerais atribuidas pelos planos;

o da distribuicdo dos beneficios e encargos decorrentes do plano entre

os proprietdrios fundidrios;
o das cedéncias para a implementagao, instalagdo e renovacao de infra-

estruturas, equipamentos e espagos publicos de utilizagdo coletiva.

O presente estudo foi elaborado tomando como referéncia o anteprojeto do Regime

Econémico-Financeiro do Solo e Ordenamento do Territério. Considerando os

objetivos acima delineados, os pressupostos adotados na elabora¢do desta proposta

foram os seguintes:

Articulacdo da revisdo do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo do
Territério com outra legislacdo estreitamente relacionada, nomeadamente o
Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacdo, Planos Diretores Municipais e
respetivos regulamentos, e outra legislacdo com incidéncia sobre o territorio,
nomeadamente o Cédigo do Imposto Municipal sobre Imdveis;

Apresentacdo de contributos originais e/ou baseados/adaptados de

regulamentos municipais ou de boas praticas municipais;



= Adocao de formas de avalia¢dao fundidria, do imobilidrio, e da urbanizacao e
infra-estruturacao objetivas e universalmente aceites;
* Adocdo de formulas e procedimentos de calculo devidamente justificados,
concetualmente simples, e de de facil aplicacdo;
» Utilizacdo de processos de cdlculo automatizados, tirando partido das novas
tecnologias, bem como da cartografia digitalizada a nivel dos Municipios
Atendendo ao interesse eminentemente operacional do presente estudo, centrei-me
diretamente na resposta aos objetivos enunciados, embora referindo a
legislacdo/regulamentagdo relevante em que baseei a minha proposta.
Especificamente no que se refere a utilizacao de sistemas de informacgao georéfica, os
calculos podem ser utilizados com base em lotes ou dreas em que decorrem ou se
destinam a determinados usos, ou, alternativamente, com base numa malha

quadriculada de andlise e referenciacdo do territério.



Como determinar a Taxa Municipal de Urbanizacao e Edificacao?

O objetivo da Taxa Municipal de Urbanizacdo e Edificacado (TMUE) consiste em
remunerar o investimento publico em projetos e obras relativas a realizacdo,
manutengdo e refor¢co de infra-estruturas urbanisticas primdrias e secundarias
resultante da realizacdo de operacdes de loteamento, de construgdo, reconstru¢do ou
ampliacdo e alteracdo de usos, que provoquem sobrecargas urbanisticas (artigo 17°
da Republicagdo do Regulamento Municipal de taxas relacionadas com a Atividade
Urbanistica e Operacdes Conexas, da Camara Municipal de Lisboa).

O artigo 11° (Prestacdes municipais remuneradas pelas taxas) do referido documento
indica que as taxas que incidem sobre as atividades urbanisticas e operacdes conexas
incluem taxas administrativas, taxas pela utiliza¢do privativa do dominio publico e
privado municipal e (alinea b) a despesa na realizacdo, manutencdo e reforco de
infraestruturas urbanisticas primdrias e secunddrias que se torne necessdria pela
modificacdo da extensdo, intensidade ou tipo de utilizagdo do solo decorrente de
operagdes urbanisticas.

De acordo com o artigo 17° (Incidéncia), os fatores relevantes para a avaliagdo da
sobrecarga das infra-estruturas urbanisticas sdo a) a criacdo de superficie de
pavimento ou o acréscimo desta em relacdo a situagcdo legal pré-existente, b) o tipo
de uso, e c) a qualificagdo do espaco urbano delimitada na planta de ordenamento do
Plano Diretor Municipal.

O artigo 18° especifica as situacdes concretas em que sdo aplicdveis isengdes e
reducdes da TRIU. No artigo 19° (Redug@o em contrapartida pela realiza¢do de infra-
estruturas urbanisticas), admite-se a deducao ao valor da taxa de uma parte do valor
das infra-estruturas que o particular se comprometa a realizar e a manter (valor
estimado pelo Municipio para a respetiva realizacao e valor atualizado dos respetivos
encargos de conservacao e funcionamento durante dez anos).

O artigo 20° (Férmulas de cdalculo) remete para o Anexo V, que explica
pormenorizadamente os fundamentos da taxa pela realizacao, manutencdo e refor¢o
de infraestruturas (TRIU), analisa o investimento municipal de natureza urbanistica e
receita desta taxa, estabelece uma matriz de coeficientes em funcdo do uso e da

classe de espaco, e, finalmente, propde um valor unitirio para a TRIU. Atendendo a



que esta taxa se destina a pagar a manuten¢do e refor¢co das infraestruturas
urbanisticas gerais induzidos pela operacdo urbanistica, ela vai incidir sobre o
diferencial de superficies brutas de pavimento por aumento de drea ou alteracdo de
uso (expresso em metros quadrados), multiplicada pelo valor unitdrio médio por
metro quadrado correspondente a este tipo de despesas.

E ainda referida neste anexo a importincia da monitorizacio do modelo, no que
respeita aos seus coeficientes e valor unitdrio propostos, com informacdes reais
consistentes e com qualidade, que permita a andlise e experimentacdo (€ proposto o
uso de informacdo baseada nos quadros do INE fornecidos pelos técnicos autores e
validados pelos técnicos responsdveis pelo controlo prévio das operagcdes

urbanisticas).

Em relacdo aquilo que estd proposto no anteprojeto, proponho que:

= 0 cdlculo da TMUE deixe de ser baseado no conceito de lote-padrio;

*= em vez de considerar férmulas diferentes correspondentes a alteracdo de drea
(artigo 13°) e a alteracdo de uso (artigo 14°), se passe a considerar uma
mesma férmula que compare as variacdes de drea e de valor correspondentes
a diferenca entre o uso final e o uso inicial, independentemente da variagao
ocorrer nas dreas, ou nos usos ou em ambos os tipos de modificacdes;

= a férmula a utilizar seja muito mais simples quer em termos concetuais quer
em termos de aplicacdo pratica do que a anteriormente proposta;

= se aproveite toda a cartografia digital ja existente ou a ser desenvolvida em

todos os Municipios.

Proposta A
TMUE baseada no projeto de alteracao ao Regulamento Municipal de Taxas

Relacionadas com a Atividade Urbanistica e Operacoes Conexas

Proponho que se adote como forma de calculo da TMUE a férmula de calculo da
TRIU proposta neste documento (sendo os coeficientes indicados determinados e
publicados pelas Camaras Municipais para cada Municipio, baseados nos processos

de cdlculo especificados no anexo V):



TRIU = (Z(Ax C3) + 25 x L xE)) x Vurriu

Em que:

A — Superficie de pavimento (medida em m?”) acrescida pela operacio de loteamento,
urbanizacao, e edificagdo, por categoria de utilizacdo do espago urbano

C3 - Coeficiente que diferencia as intervengdes de acordo com a localizagdo
(qualificagdo do espago urbano estabelecida no PDM). O valor para cada categoria

de espaco € obtido a partir da matriz seguinte:

Habitagdo, Turismo, Equipamento,
© Tercidrio, Industria e Logistica
Espacos a consolidar 3.0
Espagos consolidados 4.0

L — nimero de lugares de estacionamento acima do minimo estabelecido no RPDM,
para a operagdo urbanistica
E — Coeficiente adicional a aplicar ao nimero de lugares de estacionamento acima do

minimo estabelecido no RPDM, que consta da seguinte tabela:

E (de acordo com as zonas estabelecidas Estacionamento
no RPDM)
Zona A 2.0
Zona B 1.5
Zona C 0.0
Zona D 1.0

VUrriy — € o valor unitdrio atualizado anualmente através do regulamento do
orcamento do Municipio em causa, e deve basear-se na andlise dos valores histdricos
do Municipio referentes a relacdo entre os valores das taxas de urbaniza¢io cobradas
em cada ano e os valores dos investimentos na realiza¢do, manuten¢do e reforco de
infraestruturas primdrias e secunddrias suportadas pelo Municipio nesse ano (a
reparticdo entre os diversos tipos de intervencdes urbanisticas baseia-se na
percentagem da receita associada a cobranga da TRIU em relagdo ao investimento

urbanistico para os diversos anos em estudo). Para o Municipio de Lisboa o valor




unitdrio proposto € de 19,35 euros, mas a proposta terd de ser feita por parte de cada
Municipio, baseada em estudos idénticos a este.

O célculo deste valor baseia-se no principio da equivaléncia juridica (o limite
maximo corresponde ao custo com a realizagdo, manutencdo e reforco de infra-
estruturas urbanisticas primdrias e secunddrias). Baseia-se, ainda, no principio da
transparéncia, no sentido de assegurar principios claros e fatores objetivos no cédlculo
da taxa, sendo facilmente automatizada, de facil aplicacdo, e apoiada por cartografia
digital. Também € respeitado o principio da proporcionalidade, sendo o valor da taxa
proporcional aos acréscimos de dreas de constru¢do ponderados de acordo com os

diferentes tipos de uso, em relacdo a situacao pré-existente.

Proposta B

TMUE baseada nas diferencas de edificabilidade posteriores e anteriores a
determinada operacao urbanistica, valoradas pelo valor unitario médio de
custos de manutencao, realizacio e reforco de infraestruturas urbanisticas

(VUrtrrv)

(i) Calculo da edificabilidade anterior a determinada operag¢ao urbanistica

De acordo com o plano de urbanizacdo (loteamento) ou plano de pormenor (e com
recurso a cartografia digital), calcular a edificabilidade anterior a determinada
operac¢do urbanistica numa dada unidade de execu¢do (pressupondo que j4 foi feita a

perequacdo entre proprietarios do solo dentro da propria unidade de execucao):

Edificabilidade anterior a operagao urbanistica =

= Z (4rea bruta por tipo de uso, ;, x indice de edificacdo, ., )

inicial i

(i1) Calculo da edificabilidade posterior a determinada operacdo urbanistica

De acordo com o plano de urbanizag¢do (loteamento) ou plano de pormenor (e com
recurso a cartografia digital), calcular a edificabilidade apdés o aumento de
edificabilidade ou alteragdo de uso permitida a determinada operagdo urbanistica em
determinada unidade de execugdo (pressupondo que ja foi feita a perequagdo entre

proprietarios do solo dentro da prépria unidade de execucao):



Edificabilidade posterior a operagdo urbanistica =

= Z (4rea bruta por tipo de uso,,, x indice de edificacdo )

A Taxa Municipal de Urbanizacdo e Edificacdo (TMUE) serd dada pelo produto
entre a diferenca entre a edificabilidade posterior e anterior a operacao urbanistica na

unidade de execucao (se esta for positiva), multiplicada pelo valor unitario VUrgyu.



Como determinar a Contribuicao Especial?

O objetivo da Contribuicdo Especial consiste em tributar o aumento de valor dos
imoveis, resultante de vantagens ou beneficios econdmicos proporcionados pela
realizacdo de investimentos especiais, ou sobre o aumento de valor dos terrenos para
constru¢do e das dreas resultantes da demolicao de prédios urbanos ja existentes,
nomeadamente no setor turistico, cultural e ambiental (artigos 19° e 20° do
anteprojeto).

Parece-me, no entanto, e de acordo com aquilo que é dito neste capitulo (artigos 19°
e seguintes relativos), que a avaliacdo e cdlculo das externalidades (positivas e
negativas) de determinado empreendimento ou urbanizacao (loteamento) se reveste
de bastante subjetividade (de acordo com os modelos aplicdveis), para além de
englobar componentes (diretas e indiretas) referentes ao impacto econdémico, ao
impacto social e ao impacto ambiental.

Atendendo a dificuldade em quantificar de forma objetiva e consensual estes
diferentes tipos de impactos e respetivas intensidades, proponho o seguinte
procedimento:

(i) Célculo da edificabilidade média na unidade de execucdo ou na drea da
intervencdo urbanistica, dada pelo quociente entre as dreas brutas propostas de
acordo com o tipo de usos ponderadas pelos respetivos indices de edificabilidade e a
area da unidade de execucgao ou de intervencdo urbanistica.

(i1) Definicdo de uma érea de influéncia do empreendimento por parte da Camara
Municipal (ou da Assembleia Municipal), aquando da aprovacdo dos pedidos de
licenciamento das operacdes urbanisticas (esta area de influéncia podera conter zonas
pertencentes a outros Municipios);

(ii1) Célculo da edificabilidade média em toda a drea delimitada em (ii), dada pelo
quociente entre as dreas brutas propostas de acordo com o tipo de usos ponderadas
pelos respetivos indices de edificabilidade e aquela drea total (caso esta drea abranja
zonas pertencentes a mais do que um Municipio, os valores da edificabilidade serdo
ponderados pela percentagem da drea pertencente a cada Municipio em relagdo a

area total).



(iv) Comparacdo da edificabilidade média da operacdo urbanistica (i) com a
edificabilidade média na 4rea total (iii). Os valores correspondentes a edificabilidade
média da operacdo urbanistica e a edificabilidade média da area alargada sdo
calculados a partir do produto entre aquelas dreas e o valor unitario da TRIU definido
anteriormente (ou ponderando os valores das areas por tipo de uso com os valores
patrimoniais tributdrios calculados a partir do simulador do Sistema de Informagao
Geogréfica do Imposto Municipal sobre Iméveis SIGIMI).

(iv) Célculo do valor do impacto (externalidade) da operacdo urbanistica nesta area
alargada, através da diferenca entre o valor da edificabilidade média nesta area (por
metro quadrado) e o valor da edificabilidade média municipal (por metro quadrado).
Se a diferenca entre a primeira e a segunda for positiva, a drea sofre um impaco
global positivo decorrente da realizacdo da operacdo urbanistica, caso contrdrio o
impacto global serd negativo para a drea de influéncia.

(v) Consequentemente, as dreas da zona alargada que receberam um impacto positivo
irdo efetuar uma contribui¢do especial que varia entre 20% e 40% do valor do
produto da externalidade (por metro quadrado) pela area correspondente, conforme o
que esta definido no artigo 23° do anteprojeto. Se o impacto global for negativo ps
proprietarios serdo ressarcidos da perda na mesma propor¢ao, sendo neste caso o
pagamento efetuado a estes proprietdrios pelos promotores do empreendimento ou

operac¢do de urbanizacao.
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Como calcular os Incentivos a Operacoes Urbanisticas de

Interesse Municipal?

O objetivo do sistema de incentivos a operagdes urbanisticas de interesse municipal
consiste em atribuir créditos de construg@o a todos aqueles que prossigam operagdes
urbanisticas que venham de encontro aos objetivos estratégicos de natureza
urbanistica estabelecidos nos Planos Diretores Municipais (de acordo com o
Regulamento Municipal que aprova o Sistema de Incentivos a Operacdes
Urbanisicas com Interesse Municipal, da Camara Municipal de Lisboa, e com o
Projeto de Regulamento Municipal do Sistema Multicritério da Informagdo da
Cidade do Porto (SIM-PORTO)), da Camara Municipal do Porto. Este instrumento
de gestlo urbanistica destina-se a ser aplicado conjuntamente com a taxa municipal
de urbanizacdo e edificacdo, contribuicdes especiais, sistemas de perequacido e
cedéncias e compensacoes.
De acordo com o n.° 3 do artigo 84.° do Regulamento do Plano Diretor Municipal de
Lisboa, o Regulamento Municipal que aprova o Sistema de Incentivos a Operagoes
Urbanisticas com Interesse Municipal propde um melhor aproveitamento do
edificado existente, e estabelece um mecanismo de atribuicdo de créditos de
construgdo correspondentes a direitos de edificabilidade transaciondveis, tendo em
vista a criacdo de incentivos a prossecu¢cdo de determinados tipos de atividades
urbanisticas que, embora pouco interessantes na perspetiva dos interesses da
promocao imobilidria, prosseguem interesses municipais.
Estes interesses municipais (conforme estabelecido no ponto II do preambulo) dizem
respeito:
" a0 repovoamento;
= 2reabilitacdo do edificado, nomeadamente:
o promocdo da habitacao e prote¢dao dos ocupantes residentes;
o melhoria da qualidade habitacional, acessibilidade e seguranca do
edificio;
o salvaguarda e valorizacdo do patriménio construido;
o desempenho energético e sustentabilidade ambiental.

* 20 incentivo ao restauro de bens identificados na carta do patrimonio;
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= a0 interesse do Municipio em integrar no dominio municipal parcelas
privadas destinadas a espago verde;
= 2ademoli¢do de edificios existentes nos espacos verdes ou a consolidar;
= a0 estimulo a integracdo de conceitos bioclimdticos e de utilizacdo mais
eficiente dos recursos, e de eficiéncia energética nos edificios, infraestruturas
e espacos publicos;
= 2 constru¢do de estacionamento suplementar nas novas operagdes
urbanisticas nas zonas deficitarias em estacionamento.
Este sistema baseia-se na atribuicdo de uma ponderacdo que se baseia num sistema
de avaliagdo multicritério, que permite quantificar os créditos a conceder em funcao
do mérito da operagdo urbanistica.
Nao podem ser ultrapassados os indices médximos de edificabilidade para as varias
classes de espaco nem a altura maxima ou profundidade da empena.
No artigo 1°, n° 2 definem-se créditos de constru¢cdo como sendo os valores
transacionaveis atribuidos pela Camara Municipal aos promotores de operacoes
urbanisticas que concretizem solugdes de interesse municipal definidas no PDM, que
se traduzem em metros quadrados, e que podem ser integrados na majoragdo do
indice de edificabilidade admitido, de acordo com as regras do PDM, podendo essa
majoracao verificar-se na operacao que lhes da origem ou outra, consoante as regras
definidas no PDM e no presente regulamento. No Projeto de Regulamento Municipal
do Sistema Multicritério da Informac¢do da Cidade do Porto (SIM-PORTO) ¢ feita
uma proposta equivalente, propondo a atribuicao de direitos concretos de construcao.
Proponho que seja adotada a férmula proposta no Sistema de Incentivos a Operacdes
Urbanisicas com Interesse Municipal da Camara Municipal de Lisboa, atendendo a

exaustividade do sistema multicritério apresentado:

CC=PPxLOx W/100

Em que:

CC - valor dos créditos de construgao, expressos em metros quadrados de superficie
de pavimento, atribuidos a operacdo urbanistica a que se refere o pedido

PP — Pontuacdo atribuida a operagdo urbanistica em relagdo a cada um dos critérios

referidos nos anexos II e III do regulamento
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LO - coeficiente de localizacdo, consoante as dreas consideradas: bairros ou zonas de
intervencao prioritdria (LO = 2); dreas de reabilitacdo sistemadtica (LO = 2); areas de
reabilitagdo urbana simples (LO = 1,5); e restantes areas da cidade (LO = 1).
W — superficie de pavimento ou area de terreno sobre a qual incide o calculo dos
créditos de construgao.
A atribuicdo de créditos de construcdo em operacdes urbanisticas de reabilitacdo
urbana e restauro e reabilitacdo de bens da Carta Municipal do Patriménio comeca
pelo requerimento de realizacdo de uma vistoria integrada no sentido de avaliar o
imével objeto de reabilitacdo (levantamento das suas caracteristicas fisicas e de
conservagdo), seguida pela apreciacio do projeto de reabilitagdo a luz de
determinados critérios (que permitem avaliar a proposta relativamente a situacao pré-
existente).
A vistoria integrada conduz a elaboracio do auto de vistoria e do relatério técnico de
intervencdo. Na vistoria integrada — realizada por técnico ou equipa técnica com
habilitagdes adequadas — sdo identificadas as patologias construtivas e as
disfuncionalidades do prédio, identificados os valores ambientais e patrimoniais em
presenca, sendo ainda efetuado o levantamento socioecondémico dos agregados
familiares residentes. O relatdrio técnico de intervengdo, por sua vez, deve conter a
descricdo da intervengdo preconizada com base na caracterizacdo efetuada no auto de
vistoria. A vistoria integrada e o relatério técnico sdo, depois, submetidas a
aprovacdo da entidade competente para apreciar a operagdo urbanistica (podendo
delegar essa competéncia nos dirigentes dos servicos municipais e nas entidades
gestoras das sociedades de reabilitacio urbana ou outras equiparadas em termos
legais ou regulamentares).
A apreciacdo do projeto de reabilitacdo termina com a atribuicdo de uma pontuagao
ao projeto correspondente ao pedido de licenciamento ou a comunicagdo prévia
inerente a operacdo urbanistica em fun¢do dos seguintes objetivos:

» disponibilizagdao de fogos sujeitos a valor maximo de renda ou preco de

venda;
= promocao da habitacdo e prote¢cao da situacdo dos ocupantes;
= valoragdo da qualificac@o habitacional e seguranca;

= valoragdo de salvaguarda e valorizacdo do patriménio edificado;
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* integracdo de conceitos bioclimdticos e de eficiéncia na utilizacdo dos
recursos e de eficiéncia energética nos edificios.

O cumprimentos destes objetivos € aferido em funcdo da apreciacao do projeto a luz

dos subcritérios listados seguidamente (considerando a situagcdo pré-existente ao auto

de vistoria):

Critérios e Subcritérios PP
1 Disponibilizacao de fogos sujeitos a valor maximo de renda ou preco de venda
L1 Prevé que mais de 75% dos fogos sejam sujeitos a valor mdximo de renda ou preco de 25
) venda. )
1.2 Prevé que 50% a 75% dos fogos sejam sujeitos a valor maximo de renda ou preco de L5
™ | venda. ’
13 Prevé que 25% a 50% dos fogos sejam sujeitos a valor maximo de renda ou preco de 1
™" | venda.
1.4 Prevé que menos de 25% dos fogos sejam sujeitos a valor mdximo de renda ou preco de 0.5
" | venda. ’
1.5. | Nao prevé a disponibilizagcdo de fogos sujeitos a valor maximo de renda ou preco de venda. 0
2. | Promocao da Habitacio e Protecao da Situacdo dos Ocupantes
2.1. | Manutencao dos agregados familiares
211 Manutengﬁo de todos os agregados residentes, independentemente de a ocupagao ser 25
titulada por contrato de arrendamento ou ndo. ’
2.1.2. | Manutencdo dos agregados residentes titulares de contrato de arrendamento. 1,5
2.1.3. | Manutencdo de mais de 50% dos agregados residentes. 1
2.1.4. | Manutencao até 50% dos agregados residentes titulares de contrato de arrendamento. 0,5
2.1.5. | Nao existem agregados residentes ou ndo se prevé a manutencao de nenhum dos existentes. 0
22, Manutencao ou instalacao de comércio, servicos e equipamentos compativeis com a
funcao habitacional
Criagdo de equipamentos previstos no ambito da Rede de Equipamentos Sociais, da Carta
Educativa, da Carta de Equipamentos de Saude, da Carta Desportiva e/ou Artistica e que
22.1. |. " o . .. . 2,5
integram a Carta Municipal do Patriménio e/ou outras unidades comerciais de relevancia
socioecondmica e cultural.
22, Manute'ngﬁoide lojas de referéncia hist(’)rica‘ e{ou artistica que int@gram a Cgrta Municipal ’
do Patriménio e/ou outras unidades comerciais de relevincia socioeconémica e cultural.
223 Manu‘tengﬁo de drea afet‘a as unidades comer.ciai‘s, de servigos ou equipamentos L5
" | preexistentes compativeis com a fungdo habitacional. ’
Manutenc¢do das unidades comerciais, de servicos e equipamentos preexistentes e
2.2.4. | introdugdo de novas unidades compativeis com a funcdo habitacional, nos termos do artigo 1
42* do RPDML.
2.2.5. | Nao existem ou ndo se prevé a manutencao dos existentes. 0
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Valoracao de qualificacao habitacional e seguranca

3.1 | Melhoria das condicoes de conforto das habitacoes
Prevé a elevagdo do padrdo da qualidade residencial com a execugdo de obras nas zonas
3.1.1. | comuns exteriores e interiores € nos interiores da totalidade das fragdes, incluindo a 2,5
modernizacao das infraestruturas.
Prevé a elevagdo do padrao da qualidade residencial através da introducdo de condi¢des
3.1.2 basicas de higiene e conforto, com a criagdo de espacos autdbnomos de cozinha e instalagdao ’
7" | sanitdria e a execucdo de obras nas zonas comuns exteriores e interiores (cobertura,
fachadas e zona de distribuicao) com a moderniza¢do das redes de infraestruturas.
3.1.3. | Assegura o cumprimento das exigéncias legais em vigor. 1
3.2. | Promocao da acessibilidade a pessoas com mobilidade condicionada
Prevé a melhoria das condi¢des de acessibilidade nas zonas comuns, com a introducao de
elevadores e/ou outros meios mecanicos, € no interior das fracdes, com a eliminacao ou
3.2.1 | redugdo das barreiras arquitetonicas, permitindo uma maior autonomia e independéncia aos | 2,5
moradores, de forma compativel com a preservacdo das caracteristicas construtivas,
tipoldgicas e espaciais do edificio.
Prevé a melhoria das condic¢des de acessibilidade nas zonas comuns, com a introducao de
3.2.2. | elevadores e/ou outros meios mecanicos, de forma compativel com a preservacdo das 2
caracteristicas construtivas, tipoldgicas e espaciais do edificio.
323 Prevé a melhoria das condi¢des de acessibilidade nas zonas comuns de forma compativel 15
" | com a preservagdo das caracteristicas construtivas, tipoldgicas e espaciais do edificio. ’
324 Preve a melhoria das condi¢des de acessibilidade nas zonas comuns e/ou no interior das 1
" | fragdes com sacrificio das caracteristicas construtivas, tipoldgicas e espaciais do edificio.
3.2.5. | Nao prevé a melhoria das condi¢des de acessibilidade. 0
33 Consolidacio e reforco estrutural do edificado com vista a reducdo da vulnerabilidade
=" | sismica
Prevé a introdu¢do de componente de refor¢o sismico com recurso a técnicas pouco
3.3.1. | intrusivas e compativeis com a preservacdo da sua tipologia construtiva original, nos
termos do n° 2 do artigo 24° do RPDML.
332 Prevé a introdu¢do de medidas de consolidacao e refor¢o estrutural com sacrificio da
"™ | manutencado das caracteristicas arquitetonicas e construtivas.
3.3.3. | Nao preveé a introdu¢do de nehnhuma medida de consolidac¢do e reforco estrutural.
3.4. | Instalacdo e modernizacao de sistema de detecio e proteciao contra incéndios
3.4.1. | Prevé a introduc@o ou melhoria de sistema de detecdo e protecdo contra incéndios 2,5
34.2 Nao prevé a introdugdo ou a melhoria de meios e/ou sistema de detecdo de incéndio nem 0

estd prevista a sua introdugao
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Disponibilizacao de lugares suplementares de estacionamento automével para

3.5. .
residentes

35.1 Prevé a criacdo de lugares suplementares de estacionamento automoével para residentes nos 25
7 | termos do n°® 4 do artigo 77° do RPDML. ’

3.5.2. | Nao preveé a criagdo de lugares de estacionamento suplementares 0

4 | Valoracao de salvaguarda e valorizacdo do patrimoénio edificado
4.1 | Conservacao e reabilitacao do edificado de valor historico-patrimonial
Prevé a execucdo de obras de conservacgdo e valorizacdo em imdveis classificados ou em
4.1.1. | vias de classificacdo com recurso a técnicas de conservagao e restauro em patriménio 2,5
integrado.
Prevé a execucdo de obras de conservacao ou alteracdo,que abranjam a totalidade do

4.1.2 edificio, numa perspetiva de preservacdo morfoldgica e tipoldgica com manutengao da 2
7" | implantacdo e configuracdo da cobertura preexistentes em locais onde é admissivel a

alteracdo desses parametros.

413 Prevé a execucdo de obras de alteracdo,que abranjam a totalidade do edificio, de acordo 1.5
" | com os pardmetros admissiveis. ’

Prevé a execucdo de obras de alteracdo e/ou amplia¢do,que abranjam a totalidade do

4.1.4 edificio, de acordo com os parametros admissiveis e nos termos do previsto no n.° 1 do 1

7 | artigo 18° do Regulamento Municipal de Taxas Relacionadas com a Atividade Urbanistica
e Operacdes Conexas.

415 Prevé a execucdo de obras de conservacdo em zonas comuns exteriores, designadamente, 0.5
"' | fachadas, empenas e cobertura. ’
4.2. | Eliminacao de elementos dissonantes

Prevé a eliminacdo de elementos dissonantes que contribuem para a descaracterizagao
arquiteténica do edificado que se encontrem licenciados ou sejam de construcdo anterior a

4.2.1. | publicacdo do Regulamento Geral de Edifica¢cdes Urbanas, incluindo, nomeadamente, a 2,5
reposi¢do da linguagem arquitetonica original do edificio, a uniformizag¢do do desenho da
caixilharia, a transferéncia das cablagens da fachada para infra-estrutura a criar no subsolo.

4.2 Prevé a eliminacdo de alguns elementos dissonantes identificados na alinea anterior e nas 15
7" | mesmas condi¢des. ’
4.2.3. | Prevé a eliminagdo de elementos dissonantes ndo licenciados. 0,5
4.2.4. | Nao prevé a eliminacao de nenhum dos elementos considerados dissonantes. 0

4.3. | Aumento da area permeavel do logradouro e o seu tratamento paisagistico
Prevé a desocupacao do logradouro de construcdes sem valor cultural que se encontrem

43.1 licenciadas ou sejam de construcdo anterior a publicagdo do Regulamento Geral de 25
7" | Edificagdes Urbanas, aumentando a darea permeavel e promovendo o seu tratamento e ’

valorizacdo paisagistica.

43 Prevé a desocupacao do logradouro sem aumento da superficie de pavimento permitida na 15
3.2. ,

alinea a) do n°4 e n° 10 ambos do artigo 44° do RPDML.
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4.3.3.

Prevé a desocupacao do logradouro de construcdes sem valor cultural cuja legalidade nao
esteja comprovada, aumentando a drea permedvel e promovendo o seu tratamento e
valorizagdo paisagistica.

0,5

4.34.

Nao prevé o aumento da drea permedvel ou nao se verifica a existéncia de logradouro.

Integracao de conceitos bioclimaticos e de eficiéncia na utilizacao dos recursos e de
eficiéncia energética

S.1.

Implementacao de medidas de melhoria do desempenho energético e da qualidade do
ar interior (de acordo com o Sistema Nacional de Certificacio Energética e da
Qualidade do Ar Interior)

5.1.1.

Prevé a concretizacdo de medidas de melhoria do desempenho energético e da qualidade do
ar interior que viabilizem a subida da classificagdo energética do edificio/fragdo em duas
classes, acima da classe atual ou da classe B- se a operag@o urbanistica for classificada no
ambito do Sistema de Certificagdo Energética como grande reabilitacao.

2,5

5.1.2.

Prevé a concretizacdo de medidas de melhoria do desempenho energético e da qualidade do
ar interior que viabilizem a subida da classificacdo energética do edificio/fracio em uma
classe, acima da classe atual ou da classe B- se a operacao urbanistica for classificada no
ambito do Sistema de Certificagao Energética como grande reabilita¢ao.

1,2

5.1.3.

Nao prevé a introdugdo de quaisquer medidas, ou se a classe final for B-, ndo pontudvel a
luz da obrigatoriedade minima de classe caso a operacdo em causa seja classificada no
ambito do Sistema de Certificagao Energética como grande reabilitac¢ao.

5.2

Promocao da producao local de energia exclui da valoracao a obrigatoriedade
nacional de instalacio de sistemas solares térmicos de acordo com a lei em vigor

5.2.1.

Instalacdo de tecnologias de aproveitamento de energias renovaveis que garantam a
geracdo local minima de 25% das necessidades energéticas expectaveis de acordo com a
metodologia de célculo definido no Sistema Nacional de Certificacdo Energética.

2,5

5.2.2.

Instalacdo de tecnologias de aproveitamento de energias renovaveis que garantam a
geracdo local de 15% das necessidades energéticas expectaveis de acordo com a
metodologia de célculo definido no Sistema Nacional de Certificacao Energética.

1,2

5.2.3.

Instalacdo de tecnologias de aproveitamento de energias renovaveis que garantam a
geracdo local de 10% das necessidades energéticas expectaveis de acordo com a
metodologia de célculo definido no Sistema Nacional de Certificacao Energética.

0,75

5.24.

Nao prevé a instalagao de quaisquer tecnologias de aproveitamento de energias renovaveis.
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Como efetuar a afetacao social das mais-valias gerais atribuidas
pelos planos (perequacio)?

O objetivo da afetacdo social das mais-valias gerais atribuidas pelos planos consiste
em fazer reverter a favor do interesse da populacdio do Municipio o valor
correspondente ao acrécimo concreto de capacidade construtiva e/ou de alteracdo de
usos que resulta do acréscimo do valor do solo decorrente de decisdes urbanisticas
(expressas no PDM, planos de urbanizacdo, planos de pormenor, loteamentos, ou

outros instrumentos de gestdo territorial).

Proposta A

Calculo do Valor Perequativo Médio com base na diferenca entre a
edificabilidade concreta permitida e a edificabilidade média do Municipio,
valorada pelo valor médio do solo para os diferentes tipos de uso constante

da carta de valores fundiarios do Municipio

(i) Calculo do valor da edificabilidade média abstrata do Municipio

Cdlculo, de acordo com o regulamento do PDM aplicdvel e com a respetiva planta de
zonamento (e recorrendo a cartografia digital), do quociente entre o somatério do
produto da area bruta dos diferentes tipos de uso, os respetivos indices de edificacao
e os valores do solo para esses usos previsto na carta de valores fundidrios do

Municipio (proposta no artigo 31° do anteprojeto), e a drea total do Municipio:

Z (area bruta por tipo de uso x indice de edificagdo

xvalor da carta de valores fundiarios)

Valor da edificabilidade média do Municipio = - —
Area total do municipio

(i1) Calculo do valor da edificabilidade média concreta de determinada unidade de
execug¢do ou area de intervengdo decorrente de uma dada operacdo urbanistica

De acordo com o plano de urbanizacdo (loteamento) ou plano de pormenor (e
recorrendo a cartografia digital), aplicar o calculo anterior para determinar o valor da

edificabilidade média concreta de determinada unidade de execucdo ou drea de
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intervencao (pressupondo que ja foi feita a perequagdo entre proprietarios do solo

dentro dessa area):

Z (4rea bruta por tipo de uso x indice de edificagdo

xvalor da carta de valores fundiarios)

Valor da edificabilidade média da un. de execucdo = . -
Area total da unidade de execucdo

Se o valor da edificabilidade média permitida da unidade de execucdo for superior ao
valor da edificabilidade média municipal, sobre esta diferenca deverd incidir uma
taxa que varia entre 20% e 60%, conforme proposta no artigo 34° do anteprojeto,

caso contrario o valor reverte a favor do proprietario.

Proposta B
Calculo do Valor Perequativo Médio com base na diferenca entre o valor da

edificabilidade concreta permitida e o valor da edificabilidade média do

Municipio, com base no Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis

Neste caso calculam-se os valores patrimoniais do imobilidrio com recurso ao
Sistema de informacdo geogrifica do imposto municipal sobre iméveis SIGIMI,
sendo para tal necessdrio preencher os campos requeridos para cada area/tipo de
utilizacdo. Para se obterem os valores do solo € necessdrio subtrair a estes valores os
custos de construcao (dados no préprio SIGIMI, e constantes de Portaria do ministro
das financas, com valores atualizados em cada ano) e os custos de infraestruturacdo
(que poderao ser aproximados pelo valor unitario VUrgrjy, de acordo com a drea em
apreco).
Para determinar o valor patrimonial é necessdrio introduzir no simulador, para cada
area e tipo de uso (os conceitos aqui utilizados sdo os que estdo definidos no Cédigo
do Imposto Municipal sobre Iméveis):
= 0 tipo de prédio:
o prédio edificado (propriedade total com ou sem divisdes, ou fracao de
prédio em regime de propriedade horizontal);
O terrenos para construgao;
o outros (edificacoes, método de custo, terreno sem capacidade

construtiva ou ruinas)];
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= o coeficiente de qualidade e conforto:

@)

O

de acordo com os elementos que o prédio possui:
» Jocaliza¢do em centro comercial;
* Jocaliza¢do em edificios destinados a escritorios;
= existéncia de elevador(es) e/ou escada(s) rolante(s);
= sistema central de climatizagio;
= utilizacdo de técnicas ambientalmente sustentdveis, ativas ou
passivas;
= qualidade construtiva, e localizacdo e operacionalidade
relativas.
de acordo com os elementos que o prédio ndo possui:
= instalacdes sanitdrias;
= rede publica ou privada de dgua;
= rede publica ou privada de eletricidade;
= rede publica ou privada de esgotos;
= ruas pavimentadas;
= elevador em edificios com mais de trés pisos;
= estado deficiente de conservagao;

= Jocalizacdo e operacionalidade relativas.

= as dreas (expressas em metros quadrados):

o

o

drea bruta privativa;

area bruta dependente (que inclui espacos de estacionamento e anexos
dentro dos lotes);

area de implantagdo do edificio no solo;

area total do terreno.

(i) Calculo do valor da edificabilidade média abstrata do Municipio

Cdlculo, para a totalidade do Municipio, de acordo com o regulamento do PDM

aplicavel e com a respetiva planta de zonamento (e com recurso a cartografia digital),

do valor patrimonial tributdrio para cada drea e para cada tipo de uso (inserindo no
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simulador os elementos anteriormente listados). Isto permite obter o valor abstrato
referente a totalidade dos iméveis num dado Municipio.

Para se calcular o valor do solo é necessério subtrair ao valor anteriormente obtido os
custos de infraestruturacdo (dados, de forma aproximada, pelo produto entre cada
area de acordo com o tipo de uso e o VUrgy correspondente). Nas dreas ocupadas
por imdveis € necessdrio subtrair o valor médio da construcao (produto da drea bruta
pelo custo médio de referéncia por metro quadrado de construcdo — atualmente de
609 euros/m’).

O valor correspondente a edificabilidade média do Municipio € dado pelo quociente
entre este valor e a drea total do Municipio.

(i1) Calculo do valor da edificabilidade média concreta de determinada unidade de
execug¢do ou area de intervengao decorrente de uma dada operagao urbanistica
Aplica-se 0 mesmo célculo a cada unidade de execucdo ou drea de intervengdo
sujeita a plano de urbanizacdo (loteamento) ou plano de pormenor, no sentido de se
obter o valor da edificabilidade média dessa unidade de execug¢do ou drea de
intervencado. A aplicacdo do procedimento anterior permite determinar o custo médio
do solo por metro quadrado nessa drea.

Seguidamente compara-se o valor da edificabilidade média concreta resultante de
determinada operacdo urbanistica e o valor da edificabilidade média abstrata do
Municipio. Se a diferenca for positiva, sobre ela deverd incidir uma taxa que varia
entre 20% e 60%, conforme proposta no artigo 34° do anteprojeto, caso contrario o

valor reverte a favor do proprietario.
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Como efetuar a afetacio social decorrente da taxacao de

empreendimentos de maior dimensao, com objetivos comerciais,

industriais, turisticos ou de servicos?

O objetivo da afetacdo social decorrente da taxacdo de empreendimentos com fins
comerciais, industriais, turisticos ou de servicos consiste em fazer reverter a favor do
interesse da populacdo do Municipio uma parte do aumento de valor dos iméveis,
resultante de vantagens ou beneficios econdmicos proporcionados pela realizagao de
investimentos.

Esta contribui¢do ndo incide apenas sobre a renda econdmica do solo mas também
sobre o proprio lucro da atividade imobilidria em geral.

Relativamente ao ponto 5 do artigo 35° (Método analitico) parece-me dificil a
aplicacdo objetiva do método do rendimento capitalizado, j4 que a andlise de
investimentos € feita pelos promotores/empresdrios mas ndo € obrigatéria a sua
disponibilizagdo publica. Para além disso, os usos futuros baseiam-se em presuncoes,
pelo que € dificil assegurar o principio de transparéncia decorrente da aplicagao deste
método. Estritamente ligada a esta questdo — e também decorrente do facto das
andlises de investimentos nao serem publicas -, e conforme anteriormente referido, é
dificil a determinacdo objetiva e consensualmente aceite das externalidades
econdmicas, sociais e ambientais (quer positivas quer negativas).

Proponho assim, em contrapartida, que se utilizem os conceitos e parametros mais
objetivos e generalizadamente aceites constantes no Codigo do Imposto Municipal
sobre Imodveis, que permitem apurar o valor previsivel do imobilidrio apds a
realizacdo da operacdo urbanistica, comparativamente com a situacdo antes da sua
realizagdo. Os passos a seguir sao, entao, os seguintes:

Para cada drea e para cada tipo de uso previsto numa determinada intervengao
urbanistica, comeca por se calcular o valor patrimonial tributdrio potencial. Para isso,
inserem-se no simulador SIGIMI os elementos requeridos (tipo de prédio; coeficiente
de qualidade e conforto; e dreas, de acordo com os conceitos estabelecidos no CIMI),
referentes a respetiva unidade de execugdo ou drea de intervencdo. A este valor é
necessario deduzir o valor correspondente a aquisi¢do do solo ndo edificdvel

(produto entre a drea respetiva e o valor do solo ndo edificdvel previsto na carta de
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valores fundidrios), respetivos custos de infraestrutura¢do, e taxa municipal de
urbanizacdo e edificagdo. Sobre este valor da edificabilidade final (apds a
intervenc¢do urbanistica) vai incidir uma percentagem de contribui¢do (que podera ser
em dinheiro ou em espécie) que varia entre 30% e 60%, para efeitos de afetacdo

social, conforme estd estabelecido no artigo 35° do anteprojeto.
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Como distribuir os beneficios e encargos decorrentes do Plano

entre os proprietarios fundiarios?

O objetivo da distribuicdo de beneficios e encargos decorrentes do plano entre os
proprietarios fundidrios de determinada unidade de execucdo ou drea de intervengao
consiste em garantir a equidade entre entre todos os proprietarios de dreas sujeitas a
operagdes urbanisticas no ambito de planos de urbanizacdo (loteamento) ou planos
de pormenor.

A distribuicdo de beneficios e encargos decorrentes do plano entre proprietarios
fundiarios (artigo 36° e seguintes do anteprojeto) consiste na distribui¢cao dos indices
concretos de construcdo, tomando em consideracao o indice médio de construgdo
numa unidade de execucdo ou drea de intervencdo. Os encargos referem-se aos
custos de urbanizacao, isto €, custos relacionados com as infra-estruturas locais e de
proximidade (conforme previsto no artigo 39° do anteprojeto).

A presente proposta corresponde a operacionaliza¢cdo daquilo que € dito no artigo 37°

do anteprojeto (Funcionamento da distribuicdo dos beneficios e encargos).

Proposta A
Calculo da distribuicao intra-plano dos beneficios e encargos entre os

proprietarios fundiarios, valorada pelo valor médio do solo para os

diferentes tipos de uso constante da carta de valores fundiarios do Municipio

(i) Determinac@o do valor total da drea sujeita a plano de urbanizagdo (loteamento)
ou plano de pormenor

O valor total do plano é determinado através da soma dos valores das dreas de
edificacdo, de acordo com o tipo de uso em cada lote, multiplicado pelos respetivos
valores fundidrios (propostos na carta de valores fundidrios), dentro da unidade de
execug¢do ou area de intervengao sujeita a regime de perequacao intra-plano.

(i1) Calculo do valor da edificabilidade abstrata atribuivel a cada proprietario

A edificabilidade média abstrata obtém-se a partir da divisdo do valor anteriormente
obtido pela drea total onde vai ocorrer a operacdo urbanistica. Os direitos de

constru¢do a atribuir a cada proprietario (expressos em metros quadrados)
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correspondem ao produto da edificabilidade média abstrata pela percentagem da area
total detida inicialmente por cada proprietario.

(i11) Célculo do valor da edificabilidade concreta atribuida a cada proprietario

Para cada lote, de acordo com a tipologia proposta no plano, calcula-se o valor da
edificabilidade concreta permitida, através do produto entre as dreas brutas
permitidas para os diferentes tipos de usos e o respetivo indice de edificabilidade, e
os valores do solo para os respetivos usos (prevista na carta de valores fundiarios).
No sentido de evitar potenciais conflitos inter-proprietdrios, no processo de
perequacdo na atribuicio dos lotes para a operacdo urbanistica haverd que ter
especial cuidado no sentido de, por um lado, atribuir lotes o mais préoximo possivel
dos lotes inicialmente detidos pelos proprietarios e, por outro, aproximar o valor dos
lotes a atribuir o mais possivel do valor abstrato para a drea total de intervengao.

(iv) Célculo dos beneficios atribuidos a cada proprietario

O valor dos beneficios atribuidos a cada proprietdrio € dado pela diferenca entre o
valor abstrato que lhe € devido e a edificabilidade concreta que lhe € atribuida. Se a
diferenga fOr positiva o proprietario ndo realiza todo o valor a que tem direito,
devendo, portanto, receber uma compensacdo monetdria ou em créditos de
constru¢do de valor correspondente a esta diferenca. Se a diferenca for negativa o
proprietério ird receber um valor superior aquele a que tem direito, devendo portanto
pagar o valor da diferenca, ou tendo de aquirir créditos de constru¢cao no valor
correspondente a esta diferenca.

Os montantes gerados para todos os proprietarios da area objeto da operacdo
urbanistica deverdo compensar-se, de forma que o valor correspondente aos
pagamentos a efetuar equilibre o valor dos recebimentos a que haja lugar.

(v) Distribuic@o dos encargos de urbanizacao entre os proprietarios

O cdlculo dos encargos totais de urbanizacdo baseia-se nos custos previstos nos
planos para efeitos de constru¢do de infraestruturas, espacos publicos, espacos
verdes, instalacdes de proximidade, bem como compensacdes por eventuais
demoli¢des (este valor deve-se basear nos valores de registo de propriedade).

Cada proprietario terd, entdo, de suportar um encargo dado pelo produto entre o valor
concreto da edificabilidade que lhe for atribuida e o quociente entre o valor total dos
encargos e o valor total do plano.

(vi) Célculo do balanco final para cada proprietario
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O balanco final entre aquilo que cada proprietdrio tem a receber e a pagar € expresso
em valores monetdrios e é dado pela diferenca entre os beneficios e encargos,

somando a compensac¢ao correspondente a eventuais demolicoes.

Proposta B
Calculo da distribuicao intra-plano dos beneficios e encargos entre os

proprietarios fundiarios com base no Cédigo do Imposto Municipal sobre

Imoéveis

(i) Determinac@o do valor total da drea sujeita a plano de urbanizagao (loteamento)
ou plano de pormenor

O valor total do plano dentro da unidade de execucdo ou da drea sujeita a regime de
perequagdo intra-plano — incluindo o valor do solo e das futuras edificagdes - €
determinado através da aplicacdo do sistema de informacdo geografica do imposto
municipal sobre iméveis SIGIMI, introduzindo os parametros requeridos (tipo de
prédio, coeficiente de qualidade e conforto, e areas), de acordo com as diferentes
areas e respetivos tipos de uso.

A este valor subtraem-se os custos de construcdo, considerando o custo médio de
referéncia por m” de construgio estabelecido no SIGIMI (e publicado anualmente em
Portaria do ministro das financas, com o valor atualizado correspondente —
atualmente € de 609 euros/mz).

(i1) Calculo do valor da edificabilidade abstrata atribuivel a cada proprietario.

A edificabilidade média abstrata obtém-se a partir da divisao do valor anteriormente
obtido pela drea total onde vai ocorrer a operacdo urbanistica. Os direitos de
constru¢do a atribuir a cada proprietdrio (expressos em metros quadrados)
correspondem ao produto da edificabilidade média abstrata pela percentagem da drea
total detida inicialmente por cada proprietario.

(i11) Célculo do valor da edificabilidade concreta atribuida a cada proprietario

Para cada lote, de acordo com a tipologia proposta no plano, calcula-se o valor da
edificabilidade concreta permitida pelo processo anteriormente descrito, € subtrai-se,
de seguida o valor correspondente aos custos de construc¢do (produto entre a drea de
constru¢do permitida e o custo médio de constru¢do por metro quadrado, referido

acima).
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No sentido de evitar potenciais conflitos inter-proprietarios, no processo de
perequacdo na atribuicio dos lotes para a operacdo urbanistica haverd que ter
especial cuidado no sentido de, por um lado, atribuir lotes o mais proximo possivel
dos lotes inicialmente detidos pelos proprietarios e, por outro, aproximar o valor dos
lotes a atribuir o mais possivel do valor abstrato para a drea total de intervencao.

(iv) Caélculo dos beneficios atribuidos a cada proprietario

O valor dos beneficios atribuidos a cada proprietdrio € dado pela diferenca entre o
valor abstrato que lhe é devido e a edificabilidade concreta que lhe € atribuida. Se a
diferenga for positiva o proprietario ndo realiza todo o valor a que tem direito,
devendo, portanto, receber uma compensacdo monetdria ou em créditos de
constru¢do de valor correspondente a esta diferenca. Se a diferenga fOr negativa o
proprietério ird receber um valor superior aquele a que tem direito, devendo portanto
pagar o valor da diferenca, ou tendo de aquirir créditos de construcdo no valor
correspondente a esta diferenca.

Os montantes gerados para todos os proprietarios da édrea objeto da operacdo
urbanistica deverdo compensar-se, de forma que o valor correspondente aos
pagamentos a efetuar equilibre o valor dos recebimentos a que haja lugar.

(v) Distribuic@o dos encargos de urbanizacao entre os proprietarios

O cdlculo dos encargos totais de urbanizac@o baseia-se nos custos previstos nos
planos para efeitos de constru¢do de infraestruturas, espacos publicos, espacos
verdes, instalacdes de proximidade, bem como compensacdes por eventuais
demoli¢des (este valor deve-se basear nos valores de registo de propriedade).

Cada proprietério terd, entdo de suportar um encargo dado pelo produto entre o valor
concreto da edificabilidade que lhe for atribuida e o quociente entre o valor total dos
encargos e o valor total do plano obtido apds a deducao dos custos de construcao.

(vi) Célculo do balanco final para cada proprietario

O balanco final entre aquilo que cada proprietario tem a receber e a pagar € expresso
em valores monetdrios e é dado pela diferenca entre os beneficios e encargos,

somando a compensagdo correspondente a eventuais demolicoes.
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Como determinar as cedéncias para a implementacao, instalacao
e renovacao de infra-estruturas, equipamentos e espacos urbanos

de utilizacao coletiva?

O objetivo das cedéncias para a implementacdo, instalacdo e renovagao de infra-
estruturas, equipamentos e espacos urbanos de utilizacdo coletiva consiste em
comprometer os promotores de operacdes urbanisticas com o interesse social dos
residentes no Municipio.

Os artigos relevantes na Proposta de Alteracio ao Regulamento Municipal de
Urbanizacao e Edificacdo de Lisboa sdo o artigo 3* (Conceitos), o artigo 4° (Siglas),
o artigo 6° (Impacte relevante e ou semelhante a uma operagdo de loteamento), artigo
10° (Cedéncias e compensacdes), artigo 11° (Areas de cedéncia para dominio
municipal), artigo 63° — A (Incidéncia), B (Célculo das compensacdes), 63° - C
(Isen¢do do pagamento das compensacdes); 63° - D (compensacdo em numerdrio),
63° - E (Compensacdo em espécie), 63° - F (Compensacdo em estrutura edificada
para estacionamento de uso publico), 63° - G (Avaliacdo da compensacdo em
espécie), 63° - H (Liquidacdo), e 63° - I (Cobranca).

De acordo com o artigo 63° - A (Incidéncia) sdo devidas cedéncias:

= Nas operacdes de loteamento e respetivas alteragdes de que resulte aumento
da superficie de pavimento ou alteracdao dos usos previamente licenciados;

= Nas operagdes urbanisticas com impacte relevante ou semelhante a operacdes
de loteamento;

* Em obras referidas no artigo 57°, n° 6 do Regime Juridico da Urbanizacao e
edificacdo, quando a operacdo contemple a criagdo de dreas de circulagcdo
vidria e pedonal, espacos verdes e equipamentos de uso privativo.

Proponho que seja adotada uma férmula de cdlculo das cedéncias e compensagdes
baseada na féormula estabelecida no artigo 63* — B (Célculo das compensacoes),

embora adaptada para cada Municipio:

C=VuxlexCLxTxFxAcc

Em que:

C — Valor da compensacgao
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Vu — Valor base dos prédios tributados, calculado de acordo com o artigo 39° do
Cédigo do Imposto Municipal sobre Imoveis, sendo o valor do custo médio por
metro quadrado de construcdo fixado anualmente por Portaria do ministro das
financas, nos termos do artigo 62° do mesmo Cddigo

Ie — Indice de edificabilidade, definido no Regulamento do Plano Diretor Municipal
aplicavel

CL - Coeficiente de localizagdo, calculado nos termos do artigo 42° do CIMI
correspondente ao uso dominante

T — Percentagem de terreno urbanizado para construgdo, calculada nos termos do
disposto no artigo 45° do CIMI

F- fator de ponderacdo fixado pela Assembleia Municipal respetiva, sob proposta da
Camara Municipal, para um periodo de 4 anos, podendo, sob proposta da Camara
Municipal, serem fixados fatores de ponderacdo diferentes para dreas delimitadas
para efeitos de reabilitagao urbana

Acc — area de cedéncia objeto da compensagao
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