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[1004] O NOVO PARADIGMA DE PLANEAMENTO E GESTAO TERRITORIAL:

QUE CONSEQUENCIAS PARA AS FAMILIAS E PARA O DESENVOLVIMENTO
REGIONAL?

Emilia Malcata Rebelo

CITTA — Centro de Investigacdo do Territdrio, Transportes e Ambiente, Universidade do Porto, Faculdade de Engenharia,
Departamento de Engenharia Civil, Seccdo de Planeamento do Territdrio e Ambiente, Portugal - emalcata@fe.up.pt

RESUMO. A revisdo da Lei de Bases da Politica de Solos, do Ordenamento do Territério e Urbanismo,
- articulada com as revisdes do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial, do Regime
Juridico da Urbanizacdo e Edificacdo, e da Nova Lei Cadastral -, veio corrigir alguns dos
constrangimentos e incongruéncias da anterior Lei de Bases, nomeadamente decorrentes da
sobreposicdo e complexidade dos planos de ordenamento do territério (que prejudicava a
transparéncia das regras aplicaveis), da existéncia de varios modelos individuais em cada concelho
(que dificultava a articulagdo sustentavel e o desenvolvimento integrado), e do modelo de
planeamento assente na espacializacdo da expansdo urbana (que ndo conteve a rapida proliferacdo
de terrenos expectantes). Esta revisdo reflete um novo paradigma do planeamento territorial,
assente em trés ideias-chave: flexibilizacdo do planeamento, reforco do Plano Diretor Municipal
como instrumento estratégico, e aposta na reabilitacdo urbana para desenvolver as cidades. O
trabalho de investigacdo relatado neste artigo — que consiste na proposta de inser¢ao de um modelo
econdmico-financeiro nos planos e programas territoriais, prevista na nova Lei de Bases - insere-se
nos objetivos deste novo paradigma de planeamento, nomeadamente no que se refere ao reforgo da
integracdo das politicas no territério, a melhoria da eficicia dos mecanismos de execugao dos planos,
a sustentabilidade econdmica e financeira dos processos de desenvolvimento urbano, e a promogao
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da equidade e da coesdo social. Neste artigo expde-se, justifica-se sob o ponto de vista econémico-
financeiro, e aplica-se ao Plano de Pormenor da Avenida Papa Jodo XXIll, em Fatima, uma parte desta
proposta, que consiste no lancamento de um novo instrumento de gestao territorial de taxacdo e
compensacdo perequativa dentro de cada municipio. Este instrumento visa a assegurar a
sustentabilidade do regime econdmico-financeiro do solo e do ordenamento do territério, e a
transparéncia e equidade na distribuicdo perequativa dos beneficios e custos que resultam das
decisdes de planeamento, nomeadamente através da clarificacdo das origens e das aplicacdes de
fundos destinados as atividades de urbanizacao; da avaliacdo transparente, parametrizacdo objetiva,
e cobrancga justa aos promotores/construtores dos beneficios resultantes das mais-valias fundidrias
resultantes de decisdes de planeamento; e da garantia de uma maior justica e equidade na
distribuicao de beneficios e custos resultantes da urbanizagdo entre a populagdo de cada Municipio e
entre as populacdes dos diferentes Municipios. Apuram-se os valores das edificabilidades/m* médias
decorrentes de intervencgdes urbanisticas na zona do Plano de Pormenor em estudo, para os diversos
lotes, tipos de usos previstos, e parametros urbanisticos aplicaveis. Simulam-se os valores previsiveis
das mais-valias atribuidas por este plano, bem como os valores potencialmente cobraveis por este
novo instrumento, e avaliam-se os beneficios e custos resultantes para o municipio de Ourém.
Conclui-se, debatendo-se a importancia deste novo paradigma de planeamento territorial — em
especial do seu regime econdmico-financeiro e do instrumento de gestdo territorial aqui proposto -
para a atracdo, fixacdo, e qualidade de vida das familias nas regides, no quadro da promogdo de um
desenvolvimento regional sustentavel.

Palavras-chave: Lei de Bases da Politica de Solos, do Ordenamento do Territério e do Urbanismo;
Planos territoriais; Regime Juridico dos Instrumentos de GestGo do Territério; Sustentabilidade
economico-financeira dos Municipios

THE NEW PARADIGM OF TERRITORIAL PLANNING AND MANAGEMENT WHAT CONSEQUENCES FOR
FAMILIES AND REGIONAL DEVELOPMENT?

ABSTRACT. The revision of the Land, Territorial Ordinance and Urbanism Act, currently under way in
Portugal — linked together with the revision of the Juridical Regime of the Territorial Management
Instruments, the Juridical Regime of Urban Development and Edification, and the new Cadastral Law-
came up to correct some drawbacks and inconsistencies of the previous Act, namely arising from the
overlapping and complexity of territorial ordinance plans (that affected the clearness of applicable
rules), the existence of different individual models in each municipality (that made integrated
development and sustainability harder), and the planning model founded on spatial urban sprawl
(that was unable to prevent the quick growth of expectant land). This revision shapes a new
territorial planning paradigm, founded on three key-ideas: planning increased flexibility,
reinforcement of Municipal Master Plans, and urban rehabilitation to promote town development.
The research reported in this article — that consists in a proposal to insert in territorial plans an
economic and financial model, predicted in the new Territorial Ordinance and Urbanism Act — fits the
goals of this new planning paradigm, namely in what concerns the integration of territorial policies, a
better efficiency for plan execution devices, the economic and financial sustainability of urban
development, and the promotion of equity and social cohesion. The current article reports, justifies
from an economic and financial standpoint, and applies to the Detail Plan of Avenida Papa Jodo XXIlI,
in Fatima (Portugal), part of this proposal, that consists in launching a new territorial management
instrument designed to tax surplus-values resulting from plans, directing them to municipal social
purposes. This new instrument aims at clearing up the origins and applications of municipal funds,
supporting the economic and financial sustainability of municipal finance, ensuring a fair equal
development distribution of costs and benefits that derive from urban development within each
municipality and among different municipalities. Values of average building capacities/m? that accrue
from the studied Detail Plan are reckoned for the different urban development units, anticipated
uses, and applicable parameters. Surplus values assigned by this plan are predicted, as well as the
values collectable by this new instrument. Finally, benefits and costs provided to the municipality of



Ourém are assessed. From this research one can conclude that the new paradigm of territorial
planning — especially in what concerns the new instrument here proposed for municipal economic
and financial sustainability — will certainly attract new families for regions, enhancing their quality of
life, within the scope of a sustainable regional development approach.

Keywords: Juridical Regime of the Territorial Management Instruments; Land, Territorial Ordinance
and Urbanism Act; Municipal economic and financial sustainability; Territorial plans

1 ENQUADRAMENTO JURIDICO E NOVO PARADIGMA DO PLANEAMENTO DO TERRITORIO E
URBANISMO

Todo o regime juridico associado ao ordenamento do territdrio e ao urbanismo estd correntemente a
ser revisto. Trata-se de uma revisdao estrutural, atendendo as datas de entrada em vigor da anterior
legislacdo, as fortes mudancas econdmicas e sociais que ocorreram em Portugal ao longo das duas
ultimas décadas, as dificuldades e estrangulamentos (muitas vezes perversos) que foram surgindo ao
longo do tempo decorrentes da aplicacdo da anterior legislacdo, e aos novos desafios de
ordenamento do territério e de desenvolvimento urbano que, entretanto, tém surgido. De facto, a
anterior Lei de Bases da Politica de Ordenamento do Territorio e Urbanismo datava de 1998, e a
anterior Lei dos Solos foi aprovada em 1976. No ambito das reformas estruturais do estado houve,
assim, necessidade de repensar profundamente todo o sistema, comecando pela revisdo da Lei de
Bases (Proposta de Lei n.2 183/XIl), de forma articulada com a revisdo do Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestdo Territorial, do Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificacdo, e da Nova Lei
Cadastral.

Esta revisdo integrada assume uma dimensdo profunda, e passa pelo estabelecimento de um novo
paradigma. Embora o anterior sistema de gestdo territorial fosse estruturado, veio a revelar-se
infrutifero, sobretudo devido as dificuldades de compatibilizacdo de planos, e aos tempos de
tramitacdo procedimental dos instrumentos de gestdo territorial. Estas dificuldades resultaram,
principalmente, da sobreposicdio e da complexidade dos diversos planos de ordenamento cuja
aplicacdo se sobrepunha em determinados territérios, da existéncia de diferentes modelos de gestdo
territorial aplicdveis a diferentes concelhos, e de um modelo de planeamento fundamentalmente
assente na espacializagdo da expansao urbana. A sobreposi¢cdo de planos num determinado territdrio
teve graves consequéncias a nivel da falta de transparéncia e do conhecimento de regras, os
modelos de gestdo territorial individualizados a nivel municipal constituiram-se como obstaculos ao
desenvolvimento integrado e a articulagao sustentdvel de politicas, e a espacializagdo da expansdo
urbana ndo conseguiu deter a proliferacdo de terrenos expectantes (www.portugal.gov.pt).

Consequentemente, o novo paradigma da politica de planeamento territorial assenta em trés traves-
mestras: flexibilizacdo do planeamento, reforco do Plano Diretor Municipal como instrumento
estratégico, e aposta na reabilitacdo urbana como forma de desenvolvimento das cidades. A nova Lei
de Bases da Politica de Solos, do Ordenamento do Territorio e do Urbanismo estabelece, assim,
como objectivos: o reforco da integracdo das politicas do territério, o reforco da eficacia dos
mecanismos de execucdo dos planos, a sustentabilidade econdmica e financeira dos processos de
desenvolvimento urbano, a simplificacdo e facilitacdo das condicdes em que se realizam as
operacgdes urbanisticas, e a promocdo da equidade e da coesdo social.

Estes objetivos consubstanciam-se em dez principais intervenc¢des no sentido de: clarificar o modelo
de classificacdo do solo, que passa a integrar apenas as categorias de rustico e urbano, deixando de
existir a classificacdo de solo urbanizado; concentrar no Plano Diretor Municipal todas as normas e
regulamentos que sejam vinculativos para os particulares, corrigindo a dispersdo e sobreposicao de
programas e planos anteriormente apliciveis aos mesmos locais; reforgar a cooperagdo entre os
municipios, com vista a assegurar sinergias e ganhos de escala na gestdo das infraestruturas,
equipamentos e recursos naturais; assegurar uma maior celeridade ao planeamento territorial
através de um PDM mais estratégico, programado, e flexivel, que permita uma mais rapida
transformacdo do solo, e que melhor se adeque as necessidades econdmicas, tornando mais flexivel
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a sua revisdao (nomeadamente através de planos de urbanizacdo e de pormenor); propor novos
instrumentos que garantam aos municipios uma mais eficiente gestdao do territério, nomeadamente
no sentido da promoc¢do da regeneracdo urbana’; propor um novo modelo que assegure a
viabilidade econémico-financeira das operagdes urbanisticas; distribuir os encargos e beneficios de
modo a proteger a biodiversidade e o patrimdnio cultural; desenvolver os aglomerados urbanos ja
existentes através da sua reabilitacdo (s6 se procedendo a expansdo urbana quando estritamente
necessario); realcar os procedimentos de comunica¢do prévia no planeamento, de modo a atrair e
simplificar o investimento, promovendo a partilha de responsabilidades entre o estado e os
particulares; e promover a regularizacao das operacdes urbanisticas e das atividades econdmicas que
atualmente ndo cumprem os instrumentos de gestdo territorial aplicaveis, através da aplicacdo de
mecanismos desbloqueadores de impasses.

As imperfeicdes no funcionamento do mercado fundidrio podem conduzir a formas de
desenvolvimento urbano e de uso do solo que ndo sejam socialmente aceitaveis. Torna-se, portanto,
necessaria a intervencdo do planeamento no sentido de ultrapassar estas imperfeicdes,
nomeadamente através de politicas de solos. As politicas de solos podem traduzir-se (Correia, 1993)
no controle direto sobre o desenvolvimento urbano; no controle fiscal do desenvolvimento urbano; e
na influéncia geral sobre o desenvolvimento urbano. Destes trés diferentes tipos de politicas, as
medidas fiscais — que se traduzem na influéncia sobre o desenvolvimento urbano geral ou especifico
dos locais e dos usos através de instrumentos de taxacdo — sdo as que se repercutem mais
diretamente sobre o mercado e sobre os usos do solo, e podem influenciar substancialmente o
atingimento das metas de planeamento, embora ndo afetem directamente a sua implementacao.
Além disso, a sua eficiéncia pode ser avaliada através das consequéncias que exercem sobre o
planeamento e sobre o financiamento do desenvolvimento urbano (DGOTDU, 2011).

A taxacdo do solo tem como objectivos: assegurar a administracdo publica uma fonte de rendimento
(semelhantemente a outros impostos); redistribuir a riqueza de forma a assegurar a funcdo social do
solo, promovendo a equidade e a reducdo das desigualdades; devolver a sociedade as mais-valias
introduzidas no valor do solo como resultado de decisGes de planeamento e de investimentos
publicos; e aumentar a oferta de solo destinado ao desenvolvimento urbano (DGOTDU, 2011).

Para que os instrumentos de taxa¢do do solo sejam eficazes terdo necessariamente de assentar num
sistema de avaliagdo assente em parametros objetivos, que garanta uma base de referéncia comum
a avaliadores e a proprietarios, assegurando igualdade de tratamento aos proprietdrios, e orientando
as mais-valias decorrentes de decisdes de planeamento ou de investimentos publicos para o
interesse social geral.

No ambito dos objetivos estabelecidos na nova Lei de Bases do Solo, da Politica de Ordenamento do
Territdério e Urbanismo — em especial no que se refere a garantia da sustentabilidade econdémica e
financeira dos processos de desenvolvimento urbano — neste artigo apresenta-se uma proposta de
recuperacdao das “mais-valias” resultantes de, decisdes urbanisticas que impliguem um acréscimo
concreto de capacidade construtiva e/ou uma alteragdo de usos do solo (expressas no Plano Diretor
Municipal, planos de urbanizacdo, planos de pormenor, loteamentos, ou outros instrumentos de
gestdo territorial). Esta proposta prevé que essas mais-valias sejam recuperadas através da taxa¢do
da diferenca entre a edificabilidade média concreta permitida pelo plano em vigor em determinada
localizacdo e a edificabilidade média abstrata municipal. Este novo instrumento é aplicado, a titulo
exemplificativo, ao Plano de Pormenor da Avenida Papa Jodo XXIll, em Fatima (Aviso n® 15622/2009).

A aplicagdo deste novo instrumento de gestdo territorial permitird: o reforgo das finangas municipais
no sentido de assegurar a sustentabilidade econdmico-financeira dos municipios; a clarificagdo das
origens e das aplica¢cdes de fundos municipais decorrentes do desenvolvimento de atividades de
urbanizagdo; e a quantificacdo objetiva dos valores concretos das contribuicdes obteniveis.

3 . JT] . . .. o~ o~
Por exemplo, através da venda e o arrendamento forgado de prédios urbanos cujos proprietdrios ndo cumpram os deveres a que estdo
obrigados no plano territorial, ou a transferéncia de edificabilidade.



O objectivo ultimo deste novo instrumento consiste em redistribuir socialmente o valor do solo, ou
seja, fazer reverter para beneficio publico as mais-valias que resultam de decisdes de planeamento
territorial, reduzindo o valor maximo do solo e evitando a especulacdo, e ndo se traduzindo numa
agravamento fiscal para a maioria da populagdo, nem num agravamento do custo de construcdo
(Smolka e Amborski, 2003; Hong, 1998). Consegue-se, assim, assegurar uma maior transparéncia na
redistribuicao de beneficios e encargos entre estado e privados, e uma maior justica equitativa
dentro de cada municipio (Smolka e Amborski, 2003).

2 METODOLOGIA

Propde-se a aplicagdo de uma taxa de 20% sobre o aumento do valor do solo (mais-valia) que resulta
da atribuicdo de um direito de construcdo superior ao indice médio/m? de edificabilidade municipal.
Esta mais-valia é determinada a partir da diferenca entre o indice de utilizacao I|'quido/m2 permitido
numa determinada operacdo urbanistica e a edificabilidade média/m? abstrata municipal, valorada
monetariamente através dos precos/m?* de solo decorrentes da andlise das transaces de mercado
com caracteristicas semelhantes: quando o valor da utilizacdo liquida permitida na d4rea de
intervencdo seja superior ao valor da edificabilidade média abstrata municipal, sobre esta diferenca
devera incidir uma taxa de 20%; se ocorrer a situacdo contraria, o valor assim calculado devera
reverter a favor do proprietario.

A edificabilidade média abstracta municipal/m? representa a area bruta (expressa em m?) que os
instrumentos de planeamento territorial em vigor permitem construir por m’ de solo em
determinada area de intervencdo. Calcula-se a partir do quociente entre o somatério das areas sobre
as quais incidem parametros urbanisticos de diferentes instrumentos de planeamento, multiplicadas
pelos respetivos indices de ocupacdo (quociente entre a drea de implantacdo e a drea do solo,
expresso em %) e de utilizacdo (quociente entre a drea bruta total de construcdo e a area de solo,
expresso em m” por m” de solo), ponderadas pela percentagem afeta a cada tipo de uso, e a area
total edificavel (urbana e urbanizavel) do municipio.

A edificabilidade/m”® média para determinada operacdo urbanistica resulta da aplicacdo direta dos
parametros urbanisticos em vigor no plano aplicavel, ponderada pelas areas respetivas de aplicagdo
desses parametros.

3 ESTUDO DE CASO
3.1. Determinacéo da edificabilidade/m2 média municipal

Na determinacdo da edificabilidade/m® média do municipio de Ourém seguiu-se a seguinte
metodologia, atendendo a que neste municipio sdo aplicaveis diferentes instrumentos de
planeamento territorial:

* Identificacdo das areas contidas nos perimetros urbanos de Fatima onde se aplica o Plano de
Urbanizacdo de Fatima (Portaria n2 633/95; RCM n.2 148-B/2002; Aviso n.2 2766/2009; Aviso

n.2 18200/2009);

* Identificacdo das areas contidas na cidade de Ourém - aglomerados urbanos de nivel 1, aos
quais se aplica o PDM de Ourém (RCM n.2 148-A/2002; Aviso n.2 5416/2009; Aviso n.2
18200/2009; Aviso n.2 11779/2010; DR n.2 1614/2010; Aviso n.2 7841/2011; Aviso n.2
4800/2013; Aviso n.2 4735/2013);

* Dentro do perimetro urbano de Fatima, identificacdo das areas em que sdo aplicaveis Planos
de Pormenor (Planos de Pormenor da Avenida Papa Jodo XXIII (Aviso n2 15622/2009) e Plano
de Pormenor do Quarteirdo formado pela Rua Francisco Marto, Estrada da Lomba de Egua e
Rua Mercado (Portaria n2 67/99));
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Dentro do perimetro urbano da cidade de Ourém, identificacdo das dreas em que sdo
aplicaveis Planos de Pormenor (PP da zona industrial de Casal dos Frades (Despacho n@
195/91); PP da Zona do Centro de Saude de Ourém (Portaria n2 190/97); PP da Caridade
(Portaria n2 496/93; Declaracdo n? 376/99); e PP da Quinta do Ribeirinho (RCM n2
159/2000));

Identificacdo das dreas urbanas de niveis 2 e 3 no concelho de Ourém; e respetiva aplicacao
dos parametros urbanisticos do Plano Diretor Municipal correspondentes a cada uma destas
zonas,

Para cada uma das areas identificadas anteriormente, calculo das respetivas dreas brutas de
construcdo mdximas permitidas decorrentes da aplicacdo dos pardametros urbanisticos
aplicaveis;

Determinagdo, para cada uma destas zonas, da edificabilidade concreta/m? a partir do
quociente entre a area bruta maxima de construcdo permitida (expressa em m?) e a
respetiva area territorial;

Determinacdo da percentagem que a superficie de cada uma destas zonas representa em
relacdo a area urbana e urbanizdvel total do Municipio de Qurém;

Cdélculo da edificabilidade média municipal a partir do somatério estendido a todas as areas
territoriais consideradas, do produto entre a respetiva percentagem relativamente ao total
da drea do espaco urbano e urbanizdvel em estudo, e a correspondente edificabilidade.

Os cdlculos efetuados decorrentes da aplicagdo desta metodologia permitiram apurar uma
edificabilidade média abstrata no concelho de Ourém de 0,1716 m? de area bruta de construc;éo/m2
de area de solo (Quadro 1):

Quadro 1: Sintese da edificabilidade/m?® média abstracta do concelho de Ourém (Fonte: autora)

) R % da dreaem relagdo a R R
Area (m?) 4rea total do concelho Edificabilidade/m
Area total da zona urbana de Fatima 9.830.000 15,00% 0,4262
Area total da zona urbana de Ourém 3.952.000 6,03% 0,6119
Areas urbana e urbanizavel dos aglomerado de nivel 2 (m?) 22.444.000 34,25% 0,1125
Arca urbana ¢ urbanizavel dos aglomerado de nivel 3 (m®) 29.307.000 44,72% 0,0720
Area urbana ¢ urbanizavel total do concelho de Ourém 65.533.000 100,00% 0,1716
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3.2. Determinag3o do preco/m” médio municipal baseado nas transagdes de mercado

Na determinacdo do preco/m” médio municipal baseado nas transa¢des de mercado, comegou por
se calcular a area bruta anual média de constru¢do no municipio de Ourém (Quadro 2):

Recolha de informacdo estatistica referente ao nimero total anual de edificios concluidos [1]
(construgBes novas, ampliacOes, alteracGes ou reconstrucbes) para um periodo de quatro
anos (no sentido de evitar variacdes de precos conjunturais);

Estimativa da area bruta total de construcgdo [6] para usos urbanos, dada pelo produto entre
o0 numero total de edificios concluidos [1], e a area média habitavel por edificio habitacional.
Esta area média é calculada a partir do produto entre o nimero médio de pavimentos por
edificio [2], o nimero médio de fogos por pavimento [3], o nUmero médio de divisdGes por
fogo [4], e a superficie média habitavel das divisdes [5] (expressa em m?).

A area bruta total de construcdo resulta da divisdo da drea média habitdvel total por 0,65
(considerando que, em média, a drea habitavel representa cerca de 65% da area bruta).



Quadro 2: Estimativa da drea bruta anual de constru¢do no Municipio de Ourém para os anos de
2008, 2009, 2010 e 2011, e correspondente valor médio anual (Fonte: INE, autora)

2008 2009 2010 2011 Total Média
N° total de edificios concluidos [1] 345 276 246 258 1.125 281
Pavimentos por edificio (n°) [2] 2,6 2.3 2,2 2,20 9,3 2.3
Fogos por pavimento (n°) [3] 0,7 0,6 0,6 0,70 2,6 0,7
Divisdes por fogo (n°) [4] 52 5,7 5,7 5,30 21,9 5,5
Superficie média habitavel das divisdes (m’) [5] 19,957 | 21,500 21,3 20,8 83,6 20,9
Area bruta total de construcdo (m”) [6]=[1]x[2]x[3]x[4]x[5]/0,65 106.480,7| 71.810,5 | 60.652,7 | 67.385,5 | 306.329 | 76.582

O preco do solo/m” baseado nas transaccdes de mercado do municipio de Ourém foi calculado para
cada ano, do seguinte modo (Quadro 3):

e Recolha nos Anudrios Estatisticos da Regido Centro dos montantes totais dos prédios
urbanos transacionados no mercado nos anos de 2008, 2009, 2010 e 2011 (€) [1];

e Como se pretende apurar o preco/m’ de solo, é necessario exprimir a drea de construgdo em
funcdo da drea de solo (m?) que Ihe esta subjacente. Neste caso admitiu-se que a area bruta
construida foi realizada na sua quase totalidade nas areas urbanas de nivel 1 (em que a
edificabilidade média tem um valor de 0,4795 m” de &rea bruta de construcdo/m* de solo,
aplicando a metodologia de calculo da edificabilidade anteriormente descrita). Determina-se,
assim, a area de solo correspondente a area bruta de construcdo [3], através do quociente
entre a area bruta de construcdo [2] e aquela edificabilidade;

e Finalmente, o preco do solo/m? [4] é dado pelo quociente entre o valor das transac¢des de
prédios urbanos [1] e a area de solo subjacente a drea bruta de construcdo efectivamente
edificada [3]".

Quadro 3: Estimativa do preco do solo/m* no Municipio de Ourém para os anos de 2008, 2009, 2010
e 2011, e correspondente valor médio anual (Fonte: INE, autora)

2008 2009 2010 2011 Total Média anual
Valor total das transagdes de prédios urbanos (€) [1] 58.065.000 41.098.000 45.109.000 23.630.000 167.902.000 41.975.500
Area bruta de construgio (in?) [2] 106.481 71811 60.653 67.385 306.329 76.582
Area de solo correspondente a drea bruta de construgdo (m’) [3]=[2]/0,4795 222.066 149.761 126.492 140.533 638.852 159.713
Valor das transagdes de prédios urbanos/m” de solo [4]=[1/[3]] 261 274 357 168 1.061 265

Chega-se, assim, a um valor médio anual de transacdo de solo edificado de 265 €/m”.

3.3 Breve caracteriza¢gao do Plano de Pormenor da Av. Papa Joao XXIII

O objetivo do Plano de Pormenor da Avenida Papa Jodo XXIll consiste em estabelecer as normas
urbanisticas e de desenho urbano no sentido da regulamentacdo da ocupacdo do solo, e respetiva
infra-estruturacdo, edificacdo, e articulacdo com o espaco publico existente e proposto (Terraforma e
José Lamas e Associados, 2009). E constituido por um conjunto de pecas escritas e desenhadas, de
caracterizacdo e de proposta. Seguidamente apresenta-se a planta de implantacdo (Figura 1), bem
como a respetiva subdivisdo em unidades urbanisticas (Figura 2) e a caracteriza¢do da proposta de
ocupacdo (Quadro 4) (Aviso n2 15622/2009):
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Supondo que a totalidade da intervengdo construtiva ocorreu nos aglomerados urbanos de nivel 1
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Figura 1: Planta de implanta¢do do Plano de Pormenor da Avenida Papa Jodo XXIII (Fonte: DGT)
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Figura 2: Unidades urbanisticas do Plano de Pormenor da Avenida Papa Jodo XXl (Fonte: DGT)




Quadro 4: Proposta de ocupac¢do das unidades urbanisticas (Fonte: Relatério do PPAP))

Lotes: Hab., . uipam. Vias e Grandes . Esp. ,E,Sp' Grandes
Umdédgg Com,, Serv. Eq%u;f)A/Const; E?)l;pﬁvos Estacionamento E tPfquues ¢ PaSS'CIOS ez Utilizzl:g:ﬁo (l:Jtllhzr‘?vgao / Parques TOTZAIS
urbanisticas o Tur. (mz) Religiosas (m”) (mz) (mz) St amonzamen O | Estadias (m”) Coletiva (mz) 0“’« a Cz Verdes (mz) (m")
(m") Projeto (m")
A 28.905 9.371 60.302 30.122 41.346 30.027 200.073
B 41.750 16.779 15.353 36.103 40.348 43.171 193.504
C 11.406 17.624 14.890 17.596 8.522 1.973 52.335 124.346
D 56.068 51.790 42.441 12.645 1.598 164.542
E 38.071 20.892 8.439 20.148 1.470 89.020
F 19.710 18.724 11.453 4.925 2.640 57.452
G 5.042 9.691 5.355 49.338 69.426
H 23.880 21.175 16.257 3.188 64.500
I 44.861 15.331 8.844 4914 73.950
TOTAL 211.495 53.156 9.371 227.659 60.365 192.170 130.072 50.852 101.673 1.036.813

3.4.Determinacdo da taxa de 20% sobre o aumento do valor do solo decorrente da implementagao
do Plano de Pormenor da Avenida Papa Jodo XXIII

Foi seguida a seguinte metodologia na determinagdo da taxa de 20% sobre a diferenca entre a
edificabilidade média concreta/m?* no Plano de Pormenor da Avenida Papa Jodo XXlll, e a
edificabilidade média abstracta/m? do Municipio de Ourém:

+ Determinacdo do indice de utilizacdo liquida/m?* de cada unidade urbanistica [4], através do
guociente entre a area bruta de construgdo com fins lucrativos [3] e a drea do lote [1];

+  Calculo da diferenca [5] entre o indice de utilizagdo liquida/m? de cada unidade urbanistica
para cada tipo de uso [4] e a edificabilidade/m? abstrata municipal (0,1716 m” de &rea bruta
de construcdo/m? de solo da totalidade das zonas urbana e urbanizavel do concelho);

« O valor da mais-valia considerando o preco médio do solo/m” baseado nas transacdes de
mercado [6], resulta do produto entre o valor da diferenca em relacdo a edificabilidade
média abstrata municipal [5], o preco do solo/m? baseado nas transacdes de mercado (265
€/m?), e a 4rea bruta maxima de construc3o permitida [3];

* Calculam-se, seguidamente, os montantes correspondentes a 20% do valor desta mais-valia
[7] (Quadro 5).

Quadro 5: Célculo de 20% do aumento do valor do solo (mais-valia) que resulta da atribuicdo de um
direito de construgdo superior ao indice médio/m” de edificabilidade municipal em cada uma das
unidades urbanisticas do Plano de Pormenor da Avenida Papa Jodo XXlll, em Fatima (Fonte: autora)
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Unidade Unidade A | Unidade D | Unidade E | Unidade F | Unidade H | Unidade | | Total PP

Area das unidades urbanisticas (m?) [1] 28.905,2 56.068,2 38.071,0 19.710,0 23.880,0 44.861,1| 211.495,6

TOTAL 63.703 141.608 22.436 60.370 73.155 12.775 374.047

Area Bruta Maxima de Construgio Habitag&o 40.328 94.392 20.000 48.000 60.855 12.775 276.349

(m?) [3] Por Usos |Comércio e/ou Servigos 4.275 32.067 0 5.370 6.000 0 47.712

Turismo 19.100 15.150 2436 7.000 6.300 0 49.986

indice de utilizagio liquida (m? de TOTAL 220 253 059 3,06 3,06 028 1.77

) 5 .. Habitag&o 1,40 1,68 0,53 2,44 2,55 0,28 1,31

?;]e_a[;;[‘;‘]a’m de reados lotes) | by 505 [Comércio elou Servigos 0,15 0,57 0,00 027 025 0,00 023

Turismo 0,66 0,27 0,06 0,36 0,26 0,00 0,24

Diferenca em relagéo a TOTAL 2,03 2,35 042 2,89 2,89 0,11 1,60

e o . Habitag&o 1,22 1,51 0,35 2,26 2,38 0,11 1,14
edificabilidade média municipal —— -

[51=[4]-0,1716 Por Usos |Comércio e/ou Servigos -0,02 0,40 -0,17 0,10 0,08 -0,17 0,05

Turismo 0,49 0,10 -0,11 0,18 0,09 -0,17 0,06

Valor da mais-valia, considerando TOTAL 15.525.084 | 41.616.387| 1.805.324| 29.278.417| 38.609.722 383.115| 84.662.320

o preco médio do solo/m? baseado Habitéréo : 13.075.952| 37.818.702| 1.874.793| 28.794.417| 38.329.109 383.115| 83.122.035

no mercado (€) [6]=3]x[5]x265 Por Usos |Comércio e/ou Servigos -26.852| 3.401.803 0 143.515 126.653 0 682.649

Turismo 2.475.984 395.881 -69.469 340.485 153.960 0 857.636

TOTAL 3.105.017| 8.323.277 361.065| 5.855.683| 7.721.944 76.623| 16.932.464

20% do valor da mais-valia (€) Habitagdo 2.615.190| 7.563.740 374.959| 5.758.883| 7.665.822 76.623| 16.624.407

[71=0,2x[6] Por Usos |Comércio e/ou Servigos -5.370 680.361 0 28.703 25.331 0 136.530

Turismo 495.197 79.176 -13.894 68.097 30.792 0 171.527

Considerando o preco médio do solo/m? de transagdo de mercado no concelho de Ourém, conclui-se
gue as mais-valias que resultam da atribuicdo de um direito de construcdo superior ao valor médio
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abstracto/m” de edificabilidade municipal ascendem a 84 662 320 euros, sendo proposta a cobranca
de uma taxa de 20% sobre o seu valor que, para a intervencdo urbanistica correspondente ao Plano
de Pormenor em estudo, assume um montante de 16 932 464 euros.

4. CONCLUSOES

O estudo aqui apresentado foi aplicado ao Plano de Pormenor da Avenida Papa Jodo XXIIl em Fatima,
localizado no municipio de Ourém. Apoia as decisdes municipais, jd que permite parametrizar e
definir indicadores objetivos no cdlculo dos valores que o Municipio de Ourém podera
previsivelmente obter a partir das diferentes unidades urbanisticas e para os diferentes tipos de usos
na area de intervencao do Plano de Pormenor em estudo.

Podera, além disso, ser facilmente aplicdvel a outros territérios municipais e a outras areas de
intervencdo de Planos Diretores Municipais, Planos de Urbanizacao e Planos de Pormenor, ja que se
baseia em informacdo e metodologias que permitem efetuar comparagdes intermunicipais.

Este novo instrumento de gestdo territorial — que consiste na cobranca de uma taxa de 20% sobre o
aumento do valor do solo (mais-valia) que resulta da atribuicdo de um direito de construcdo superior
3 edificabilidade/m? média abstracta municipal:

* Garante uma maior equidade intramunicipal na distribuicdo de beneficios e encargos
correspondentes a operagdes urbanisticas equivalentes;

* Reforca as finangcas municipais e suporta a sustentabilidade econdmico-financeira dos
Municipios;

* C(larifica as origens e as aplicagbes de fundos dos Municipios decorrentes do
desenvolvimento de atividades de urbanizagao;

* Assegura o pagamento justo ao Municipio das infraestruturas e facilidades por ele
disponibilizadas aos privados, ndo sobrecarregando o Municipio com encargos que deverao
ser assegurados pelos préprios promotores/construtores/vendedores;

* Garante que as mais-valias geradas pelas operagdes urbanisticas revertem em favor do
interesse geral da populagdo e nao de interesses privados especificos;

*  Prenuncia uma maior justica equitativa entre toda a populagdo na distribuicao de beneficios
e de encargos decorrentes dos processos de urbanizagao.

Conclui-se, assim, que o novo paradigma do planeamento e gestao territorial, nomeadamente no
qgue se refere a garantia de sustentabilidade econdmico-financeira de planos, em especial através
deste novo instrumento de gestdo territorial, permitem uma forte consolidagdo do desenvolvimento
regional. Irdo, consequentemente promover a fixacdao das familias nas regides, e melhorar
substancialmente a sua qualidade de vida.
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COMO INVERTER O DESPOVOAMENTO DAS REGIOES DO INTERIOR?
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ABSTRACT. As populagdes das regides do interior portugués decrescem e envelhecem: a persistente
e acentuada quebra da natalidade e da fecundidade junta-se a saida de muitos jovens entre 20 e 30
anos. Como contrariar estas tendéncias? Acresce que, na maioria destas regides, o efetivo de
mulheres em idade fértil (15-49 anos) ja ndo é suficiente para repor as geracdes, ainda que com
hipotéticas (e ndo verificadas) subidas significativas das taxas de fecundidade. Assim, apenas através
da atracdo de populacdo jovem serd possivel inverter a realidade atual. Mas como atrair populagdo
jovem? A resposta reside, fundamentalmente, na economia e na capacidade de as regiGes criarem
emprego. De facto, as oportunidades de emprego sdo um fator determinante na geracao de fluxos
imigratdrios, em particular de populacdes em idade ativa. Assim surgiu a necessidade de uma
abordagem conjunta da economia e da demografia, entendidas em coevolucdo permanente. O
projeto DEMOSPIN - Demografia economicamente sustentdvel - Reverter o declinio em dreas
periféricas — definiu como principal objetivo a disponibilizagdo de uma ferramenta de apoio a decisao
politica que permitisse estabelecer e medir a relagdo enunciada entre a demografia e a economia.
Para o alcangar foi construido um modelo integrado que estima os impactos do comportamento
econdmico na dimens3do e na estrutura da populagdo, assim como as altera¢gdes produzidas na
economia pela evolugdo demografica. A metodologia seguida na construgdo do modelo integrado
conduziu ao desenvolvimento de dois mdédulos: um econdmico e outro demografico. A ligagdo entre
eles efetuou-se através dos fluxos migratérios gerados pela variagao de oportunidades de emprego
nas regides. Este artigo apresenta resultados da aplicagdo do modelo desenvolvido no ambito do
DEMOSPIN, nomeadamente i) proje¢cdes de populagbes fechadas, considerando cendrios
demograficos relativos a dimensdo populacional e a evolu¢do da fecundidade; ii) estimagdo das
imigracOes necessarias para manter populacdes estaciondrias nos territérios em andlise e iii) calculo
da quantidade de empregos potencialmente geradores das imigracGes estimadas. Através dos
resultados obtidos foi possivel demonstrar que a reversdo do declinio demografico nas regides do
Interior ndo é possivel apenas com o aumento da fecundidade. Atrair populagdo jovem é vital para
este objetivo. Estimar a dimensdo e a estrutura etaria dos saldos migratérios deste tipo de
populacdo, necessarios a sustentabilidade demografica destas regides, € um dos contributos do
modelo desenvolvido. Este permite ainda a modelagdo de cendrios futuros para calcular o nimero de
empregos que a evolucdo econdmica deveria proporcionar em cada regido e que pudessem
constituir fator de atragdo de populagcdo em idade ativa.
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