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CAPITULO 1. INTRODUCAO

1.1. Enquadramento

Este documento visa constituir-se como suporte ao projecto do “Regime
Economico-financeiro do Solo e do Ordenamento do Territério”, que
comenta e complementa, numa perspetiva de aplicacao pratica, e
quantifica sob o ponto de vista econémico-financeiro.
O estudo aqui apresentado articula-se, assim, com a revisao do Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestdo do Territério, nomeadamente o
Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacao, Planos Diretores Municipais
e respetivos regulamentos, Planos de Urbanizacao, Planos de Pormenor, e
outra legislacao com incidéncia sobre o territorio, nomeadamente o
Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis.
Esta proposta apresenta a reformulacado da Taxa Municipal de
Urbanizacao! e o lancamento de um conjunto de instrumentos de gestao
territorial com vista a assegurar a sustentabilidade do regime econémico-
financeiro do solo e do ordenamento do territério, e a transparéncia e
equidade na distribuicdo perequativa dos beneficios e custos que
resultam das decisoes de planeamento, nomeadamente através:
e Da clarificacao das origens de fundos destinados as atividades de
urbanizacao;
e Da clarificacdo das aplicacées de fundos obtidos através dos
instrumentos de gestao urbanistica e territorial propostos;
e Da avaliacao transparente, parametrizacao objetiva, e cobranca
justa aos promotores/construtores dos beneficios resultantes:
o dos servicos de infraestruturacao prestados pelos Municipios
(de que usufruem);
o das mais-valias fundiarias resultantes de decisées de

planeamento;

1 Esta reformulacdo da Taxa Municipal de Urbanizacdo visa uniformizar o seu calculo e
facilitar a sua aplicacao de modo mais equitativo em todo o territério nacional.
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Da garantia de uma maior justica e equidade na distribuicao de
beneficios e custos resultantes da urbanizacao entre a populacao
de cada Municipio e entre as populacoes dos diferentes Municipios;
Da necessidade de complementar estas medidas contributivas com
incentivos a urbanizacdo e construcao, respeitando o direito da
propriedade, nomeadamente através de incentivos a operacoes

urbanisticas de interesse municipal.

Com vista ao atingimento destes objetivos sao propostas e fundamentadas

sob o ponto de vista econoémico-financeiro:

Neste

A reformulacao da Taxa Municipal de Urbanizacao - que passa a
designar-se por Taxa Municipal de Urbanizacao e Edificacdo -, que
visa assegurar a cobertura dos custos de investimento com a
realizacao, manutencao e reforco de infraestruturas urbanisticas
primarias e secundarias que se tornem necessarias pela
modificacdo da extensao, intensidade ou tipo de utilizacdo do solo
decorrente de operacoes urbanisticas, assegurando a autonomia
financeira do Municipio;

O lancamento de novos instrumentos de taxacdao e compensacao
perequativa dentro de cada municipio (valor simplificado, valor
perequativo meédio, taxa sobre empreendimentos especiais, e

contribuicao especial)

ambito, o estudo desenvolvido e aqui apresentado consiste:

Na aplicacao das propostas tedricas apresentadas ao estudo de caso
do Municipio de Lagoa em geral, e do Plano de Urbanizacao da
Unidade de Planeamento UP 11, em particular. Neste municipio
estdo em vigor diferentes planos com diferentes incidéncias
territoriais, sendo o Plano de Urbanizacao aqui analisado
constituido por dois Nucleos de Desenvolvimento Turistico — NDT

Nascente e NDT Poente — subdivididos, por sua vez, em sub-
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unidades operativas de planeamento e gestao destinadas a
diferentes tipos de usos turisticos de elevada qualidade?;

¢ Na simulacao dos valores previsiveis potencialmente cobraveis pelos
instrumentos de gestao urbanistica propostos, de acordo com
critérios de parametrizacao devidamente fundamentados, e
considerando diversos cenarios de analise;

e Na avaliacao dos beneficios e custos para o municipio de Lagoa
decorrentes da aplicacao dos instrumentos propostos relativamente

a situacao atual.

Este documento €, ainda, complementado com um instrumento interativo
de atualizacdo e simulacao que permite, por um lado, atualizar a
informacao de base e, por outro, quantificar o impacto exercido sobre os
valores potencialmente cobraveis pelos diferentes instrumentos de gestao
urbanistica propostos, que resultam da alteracao de determinados
parametros (nomeadamente precos/m? de solo, indices de ocupacao ou de
utilizacao do solo, e/ou areas brutas de construcao/m? permitidas ou
previstas). Ao fundamentar de forma aprofundada os instrumentos de
gestao wurbanistica propostos, e a parametrizacao dos respetivos
indicadores, este instrumento interativo permite robustecer as politicas

urbanisticas a selecionar e a implementar em cada Municipio.

1.2. Objetivos operacionais

Os objectivos operacionais prosseguidos nesta analise, e aplicados ao
Plano de Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP 11, no municipio de
Lagoa, foram os seguintes:

e (Calculo da Taxa Municipal de Urbanizacao e Edificacao (TMUE), e

comparacao dos valores obtidos com os valores decorrentes da

2 Todos os empreendimentos a construir no ambito dos Ntucleos de Desenvolvimento
Turistico da Unidade de Planeamento UP 11 terdo de ser de 5 ou de 4 estrelas.
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aplicacao da Taxa Municipal de Urbanizacao (TMU) atualmente em
vigor neste municipio;

Determinacao do valor da edificabilidade/m2 média abstrata
municipal, de acordo com o estabelecido nos planos territoriais
aplicaveis dentro do territério municipal;

Apuramento dos valores das edificabilidades/m? médias concretas
decorrentes da intervencao urbanistica na zona do Plano de
Urbanizacao em estudo, para as diversas sub-unidades operativas
de planeamento e gestao, e para os diversos tipos de usos turisticos
previstos, considerando os diferentes parametros wurbanisticos
aplicaveis de acordo com o estabelecido nos respetivos planos
territoriais;

Determinacao dos montantes envolvidos na afetacao social de mais-
valias atribuidas pelos planos, com base no calculo de valores
simplificados médios, valores perequativos médios, e taxa sobre
empreendimentos especiais;

Calculo do valor das Contribuicoes Especiais decorrentes da
realizacao de empreendimentos com forte impacto sobre as areas

envolventes, e quantificacao das respetivas externalidades.

1.3. Fontes de Informacao

Neste estudo foram utilizadas as seguintes as fontes de informacao:

Plano Diretor Municipal de Lagoa e respetivo regulamento, e plantas
de zonamento e de condicionantes;

Diferentes instrumentos de planeamento em vigor no concelho de
Lagoa (Plano de Urbanizacao da UP 1; Plano de Urbanizacdo da UP
2; Plano de Urbanizacao da UP 11; Plano de Urbanizacao da UP 12;
Plano de Ordenamento da Orla Costeira de Burgau-Vilamoura;
Plano Regional de Ordenamento do Territorio do Algarve; Plano da
Bacia Hidrografica das Ribeiras do Algarve; Plano Regional de

Ordenamento Florestal do Algarve; Rede Natura 2000; Plano de
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Gestao das Bacias Hidrograficas que integram a Regiao Hidrografica
8 das Ribeiras do Algarve), e respectivas plantas de zonamento e de
condicionantes;

e Grandes Opcoes do Plano, Orcamentos e Planos Plurianuais de
Investimentos do Municipio de Lagoa (referentes aos anos de 2009,
2010, 2011 e 2012);

e Regulamento Municipal de Urbanizacdao, Edificacdo, Taxas e
Compensacoes Urbanisticas do Municipio de Lagoa, e Regulamento
Municipal de taxas relacionadas com a Atividade Urbanistica e
Operacoes Conexas, da Camara Municipal de Lisboa;

e Anuarios Estatisticos da Regiao do Algarve (referentes aos anos de

2008, 2009, 2010 e 20113 (Anexo):

1.4. Pressupostos

A elaboracao deste estudo assentou em preocupacoes de realismo,
clareza, objetividade, rigor, simplicidade de aplicacao, e comparabilidade
entre diferentes Municipios.

Em relacao ao realismo, as propostas apresentadas e quantificadas
representam contributos originais e/ou baseados ou adaptados de Planos
e Regulamentos Municipais e/ou de boas praticas urbanisticas.

Procurou utilizar-se informacao objetiva, rigorosa, credivel, comparavel, e
tao atualizada, quanto possivel. No entanto, em termos de
comparabilidade intermunicipal, embora haja coeréncia nos dados
recolhidos a partir dos Anuarios Estatisticos Regionais, o mesmo nao
acontece relativamente a informacado municipal, que ¢é de caracter
diversificado, e apresenta diferentes abordagens, sistematizacdes e niveis
de pormenorizacdo, revestindo-se de formas variadas, sendo
frequentemente adotadas terminologias distintas para designar
indicadores equivalentes. Isto acontece quer em relacdo aos Planos

territoriais em vigor (e respetivos regulamentos e relatorios), quer em

3 Estes dados correspondem a informacéao estatistica mais recente disponivel.
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relacado as Grandes Opcoes do Plano e Orcamentos Municipais
(nomeadamente Planos Plurianuais de Investimentos)4.

Além disso, optou-se por utilizar informacao referente a quatro anos e nao
apenas a um ano nas situacdées mais sujeitas a flutuacdes conjunturais,
como sejam os investimentos em infraestruturas, os edificios concluidos e
as respetivas areas brutas de construcao, ou as transacoes de prédios
urbanos. Os valores médios anuais destas grandezas sdao mais realistas,
ja que traduzem a realidade ocorrida num periodo temporal mais
abrangente®. Evitam-se, assim, variagoes conjunturais decorrentes,
nomeadamente, da realizacao extemporanea de um grande
empreendimento, ou de transacdes de prédios urbanos com valores muito
diferentes dos precos médios correntes em cada municipio.

Adotaram-se, ainda, formas objetivas e universalmente aceites de
avaliacao fundiaria, de determinacao de areas brutas de construcao, e de
aproximacao de custos de infraestruturacao.

No que se refere a simplicidade de calculo, este documento adota um
caracter pedagogico que se traduz, nomeadamente:

e Na utilizacao de formulas e procedimentos de calculo devidamente
justificados, concetualmente simples, e de facil aplicacao;

¢ Na especificacdao de toda a informacao requerida para cada calculo
efetuado, de forma a poder utilizar os diferentes instrumentos de
forma auténomas;

e Na explicacao pormenorizada do tratamento de dados, e de todos os
calculos prosseguidos para se chegar aos valores finais, requeridos
por cada um dos instrumentos urbanisticos propostos;

e Na utilizacao de diferentes cenarios de analise, realcando os valores
obtidos através de cada um deles, e sistematizando os resultados

de forma comparativa entre os diferentes cenarios;

4 Houve, assim, necessidade de procurar um nivel minimo de coeréncia na informacéao
utilizada, e de homogeneizacao dos calculos, de modo a permitirem a comparacao
intermunicipal.

5 Atendendo a ordem de grandeza dos indicadores em analise, nao se considerou a taxa
de inflacdo, ja que a sua influéncia seria, em média, muito reduzida nos resultados
obtidos.

6 De notar que muitos dos calculos estao articulados com dados, indicadores e calculos
devidamente explicados ao longo do presente documento.
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e No recurso a processos de calculo automatizados, tirando partido
das novas tecnologias, bem como da -cartografia digitalizada

disponivel.

1.5. Metodologia

O corrente estudo tem um caracter de enquadramento, € o seu objetivo
primordial consiste em mostrar que o conjunto de instrumentos de gestao
urbanistica propostos € sustentavel para os Municipios sob o ponto de
vista economico-financeiro.
Assim, a analise dos resultados previstos para os diferentes instrumentos
de gestao urbanistica propostos — no seguimento das abordagens teoricas
apresentadas e das simulacoes anteriormente propostas para outros
Municipios - consistiu em identificar, dentro do solo urbano e
urbanizavel, as areas (reais ou previstas) correspondentes aos diferentes
tipos de usos, e em sistematizar a informacao disponivel. A aplicacdao a
estas areas dos parametros urbanisticos aplicaveis, de acordo com os
planos territoriais em vigor (ponderada, sempre que necessario, pela
percentagem dessas areas em relacao a area urbana ou urbanizavel total)
possibilita a definicao mais rigorosa da edificacao permitida, na qual
assentam todos os calculos aqui apresentados.
Efetuou-se uma analise exaustiva dos planos territoriais em vigor no
municipio de Lagoa, em especial do Plano de Urbanizacao da Unidade de
Planeamento UP 11, respetivos regulamentos, € mapas de zonamento e de
condicionantes (complementados com informacao estatistica diversa), de
modo a comparar:

e Cenarios correspondentes a diferentes pressupostos;

e O desempenho e os resultados dos atuais instrumentos com os

propostos;

e A aplicabilidade das alternativas metodologicas sugeridas.
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Esta abordagem permite mostrar de que modo as propostas efetuadas sao
sustentaveis no municipio de Lagoa’.

E, ainda, de realcar que, como na maioria dos Municipios portugueses
existe cartografia digital - nomeadamente referente as plantas de
ordenamento, de zonamento e de condicionantes do respectivo Plano
Diretor Municipal, bem como outras plantas (correspondentes a outros
planos territoriais em vigor, ou a loteamentos) - as metodologias de
calculo apresentadas neste estudo poderao ser estendidas a outros
municipios, numa fase posterior e aquando da implementacdo da nova
legislacao ora proposta, de modo a determinar mais rigorosamente os
valores cobraveis correspondentes aos diferentes instrumentos de gestao

urbanistica.

1.6. Operacao urbanistica estudada

Neste estudo apresentam-se, para os diversos instrumentos de gestao
territorial propostos, diferentes simulacées aplicadas ao Plano de
Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP 11 de Lagoa (Algarve), para
cada uma das sub-unidades operativas de planeamento e gestdao dos
Nucleos de Desenvolvimento Turistico Nascente e Poente, e para cada um

dos tipos de usos turisticos previstos.

7 Bem como noutros municipios em que potencialmente possam vir a ser aplicadas.
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CAPIiTULO 2. DETERMINACAO DA
EDIFICABILIDADE MEDIA ABSTRATA/M? NO
MUNICIPIO DE LAGOA (ALGARVE)

2.1. Enquadramento legal e regulamentar do Municipio de

Lagoa

Os instrumentos de planeamento territorial em vigor no municipio de
Lagoa sao os seguintes:

¢ Plano Diretor Municipal de Lagoa8

¢ Plano de Urbanizacao da Unidade de Planeamento e Gestao 1 — UP

1 de Ferragudo ao Calvario®

e Plano de Urbanizacao da Area de Aptidao Turistica UP 1210

¢ Plano de Urbanizacdo da Unidade de Planeamento UP 111!

¢ Plano de Urbanizacao da Cidade de Lagoa!2

¢ Plano de Ordenamento da Orla Costeira de Burgau-Vilamoura!s

¢ Plano Regional de Ordenamento do Territorio PROT - Algarvel4

e Plano da Bacia Hidrografica (PBH) das Ribeiras do Algarvel5

¢ Plano Regional de Ordenamento Florestal (PROF) do Algarve!6

¢ Rede Natura 200017

8 Resolucao do Conselho de Ministros n® 29/94, de 5 de maio, que sofreu uma primeira
alteracao através do Aviso n°® 26197/2008, de 31 de outubro, uma segunda alteracao por
adaptacao através do Aviso n° 3872/2012, de 12 de marco, e a primeira retificacao
através do Aviso 3872/2012 de 12 de marco.

9 Resolucao do Conselho de Ministros n® 126/99, de 26 de outubro, revista no Edital
613/2009, de 22 de junho

10 Declaracao n? 56/2008, de 8 de fevereiro.

11 Aviso n? 44845/2008, de 22 de fevereiro.

12 Aviso n211622/2008, de 15 de abril.

13 Resolucao do Conselho de Ministros n°® 33/99, de 27 de abril.

14 Revisao através da Resolucao do Conselho de Ministros n® 102/2007, de 3 de agosto, e
primeira alteracao através da Resolucao do Conselho de Ministros n® 188/2007, de 28
de dezembro.

15 Decreto Regulamentar n® 12/2002, de 9 de marco.

16 Decreto Regulamentar n® 17/2006, de 20 de outubro.

17 Resolucao do Conselho de Ministros n® 115-A/2008, de 20 de outubro.
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e Suspensao parcial do Plano Regional de Ordenamento Florestal
(PROF) do Algarvel8
e Plano de Gestao das Bacias Hidrograficas que integram a Regiao

Hidrografica 8 (RH8) - PGBH das Ribeiras do Algarve!®

2.1.1. Plano Diretor Municipal de Lagoa

O Plano Diretor Municipal de Lagoa (que abrange toda a area do concelho)
tem como objectivos (artigo 3°): (i) implementar uma politica de
ordenamento do territéorio que garanta as condicdoes para um
desenvolvimento equilibrado na perspetiva social e economica; (ii) definir
principios, regras de uso, ocupacao e transformacdo do solo visando a
racionalidade na utilizacao dos espacos; e (iii) promover uma criteriosa
gestao de recursos, salvaguardando o patrimoénio natural e cultural da
area do concelho e garantindo a melhoria da qualidade de vida da sua
populacao.
Os aglomerados urbanos existentes sao constituidos pelas areas urbanas
e urbanizaveis delimitadas na planta de ordenamento (artigo 13° do
Regulamento do Plano Diretor Municipal): Lagoa; Estombar; Porches;
Aldeia de Luis Francisco; Ferragudo; Corgos; Bela Vista; Parchal;
Mexilhoeira da Carregacao; Pateiro; Calvario; Carvoeiro; Poco Partido;
Sobral; e Torrinha.
As areas do territorio do concelho de Lagoa susceptiveis de alteracao de
uso estao delimitadas nas seguintes unidades operativas de planeamento
e gestao (Artigo 149):

e UP 1 - Ferragudo, Corgos, Bela Vista, Parchal, Mexilhoeira da

Carregacao, Pateiro e Calvario;

e UP 2 - Estombar;

e UP 3 - Lagoa

e UP 4 - Porches;

e UP 8 — Carvoeiro;

18 Portaria n® 78/2013, de 19 de fevereiro.
19 Resolucao do Conselho de Ministros n°® 16-E/2013, de 22 de marco.

22



e UP 9 - Poco Partido;
As operacoes de loteamento urbano localizadas nas areas urbanizaveis
que se destinem a implantacdo de equipamentos necessarios de uso e de
interesse publico, e visando a expansao urbana, devem ser precedidas de
planos de urbanizacao ou de pormenor (respeitando os parametros
urbanisticos estabelecido no Artigo 179).
As zonas de ocupacao turistica sao constituidas pelas areas efetivamente
ocupadas por empreendimentos turisticos ou por construcoes da mesma
natureza (aprovadas pelas entidades publicas competentes), e também
pelas areas intersticiais que, devido a sua aptidao, ficam afetas a
construcao, edificacao e outros empreendimentos com interesse para o
sector do turismo (Artigo 18°9).
As Unidades de Planeamento correspondentes a estas zonas (delimitadas
no Artigo 19°) sao as seguintes:
e UP 7 - area situada entre o Lageal e Carvoeiro;
e UP 10 - area situada entre o Carvoeiro e Alfanzina;
e UP 13 - area situada entre o Vale do Engenho e o limite nascente
do Concelho de Lagoa.
Os parametros urbanisticos maximos a respeitar na construcao de hotéis,
estalagens e hotéis-apartamentos?? nas zonas de ocupacao turistica
(artigo 21°) sao os seguintes:
e Coeficiente de ocupacao do solo (COS):
o Empreendimentos de luxo (5 e 4 estrelas): COS = 0,50
o Empreendimentos de outras categorias: COS = 0,40
e Coeficiente de afetacao do solo: CAS = 0,15
e Coeficiente de impermeabilizacdo do solo: CIS = 0,30
e Altura maxima das construcoes:
o Empreendimentos de luxo (5 € 4 estrelas): 13,5 m

o Empreendimentos de outras categorias: 12,5 m

20 Estes estabelecimentos hoteleiros sao classificados nos grupos 1, 4 e 6,
respetivamente do artigo 12° do Decreto-Lei n® 328/86, de 30 de setembro (com as
alteracoes introduzidas pelo Decreto_lei n® 149/88, de 27 de abril).
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Os parametros urbanisticos maximos a respeitar pelos restantes
estabelecimentos hoteleiros previstos no Decreto-Lei n® 328/86, de 30 de

Setembro, sao os seguintes:

e COS=0,20
¢ CAS=0,15
e CIS=0,25

e Altura maxima das construcgdes = 6,5 m
As parcelas de terrenos inseridas nas zonas de ocupacao turistica que se
destinem a moradias unifamiliares, terdo de respeitar os seguintes

parametros urbanisticos maximos:

e COS=0,15
e CAS=0,10
e CIS=0,15

e Altura maxima das construcoes = 6,5 m
As areas de aptidao turistica — nucleos de desenvolvimento turistico sao
caracterizadas no capitulo VI. A localizacao e delimitacao das unidades
operativas de planeamento e gestao visando a implementacao de nucleos
de desenvolvimento turistico € a seguinte (artigo 329):

e UP 5 - area situada entre o Vale da Areia e a Ponta do Altar;

e UP 6 - area situada entre a praia dos Caneiros e o Lageal;

e UP 11 - area situada entre Alfanzina e Caramujeira;

e UP 12 - area situada entre a Caramujeira e a Senhora da Rocha
As areas de aptidao turistica sdo consideradas como espacos nao
urbanizaveis até a aprovacdo dos Nucleos de Desenvolvimento Turistico,
adotando, consequentemente, o regime de uso, ocupacao e transformacao
do solo definido na planta de ordenamento, planta de condicionantes, e
Regulamento do Plano Diretor Municipal de Lagoa (ponto 2. do artigo 329)
No entanto, logo apdés a aprovacao dos Nucleos de Desenvolvimento
Turistico, a area por eles abrangida fica sujeita ao disposto no artigo 36°
do presente regulamento, ficando as restantes areas sujeitas ao

estabelecido no Plano Diretor Municipal (ponto 3. do artigo 32°).
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Os nucleos de Desenvolvimento Turistico poderao ocupar até 25% das

Areas de Aptidao Turistica (ponto 4. do artigo 329).

A Area de Aptidao Turistica UP 11 integra as seguintes categorias de

areas (artigo 349):

e Area turistica existente de Benagil;

e Areas ocupadas com moradias isoladas dispersas;

e Areas naturais de nivel 1;

e Areas naturais de nivel 2

A implementacao dos nucleos de desenvolvimento turistico obedece as

seguintes regras (artigo 369):

Estes nucleos nao podem integrar areas pertencentes a parques ou
reservas naturais;

Os empreendimentos a criar deverao ter elevada qualidade e
interesse turistico (nomeadamente em termos arquitetéonicos e de
integracao ambiental), devendo ser complementados com
equipamentos de lazer dimensionados de acordo com o numero de
camas instaladas?!;

Os empreendimentos a criar deverao destinar-se exclusivamente a
usos turisticos;

Nas areas envolventes aos nucleos de desenvolvimento turistico nao
poderao estar previstos usos ou ocupacdes que nao sejam
compativeis com um turismo de qualidade;

O empreendimento devera suportar os custos das infraestruturas
internas e de ligacao as infraestruturas municipais existentes nos
locais indicados pelo municipio devendo, ainda, comparticipar os
custos com os sistemas gerais (de acordo com taxas especificas);
Cada Nucelo de Desenvolvimento Turistico podera ser constituido
por um ou mais empreendimentos, embora estes devam estar
articulados por uma rede coerente de infraestruturas (incluindo
viarias), podendo existir infraestruturas e equipamentos comuns ou

de utilizacao comum;

21 Respeitando a legislacao em vigor para o sector.
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e (Cada nucleo podera desenvolver-se numa parcela ou prédio, ou
num conjunto de parcelas ou prédios que pertencam a mesma Area
de Aptidao Turistica.

Além disso, os Nucleos de Desenvolvimento Turistico ficam sujeitos aos
seguintes condicionamentos cumulativos em termos de implantacao:

e A area urbanizavel em cada Nucleo de Desenvolvimento Turistico
nao podera exceder 30% da area total desse nucleo;

e A area urbanizavel referida na alinea anterior fica sujeita aos
parametros urbanisticos e restantes disposicoes aplicaveis as zonas
de ocupacao turistica;

e A estrutura urbana e as construcoes deverdao estar concentradas ou
nucleadas de modo a evitar o alastramento urbano;

e Nenhum nucleo podera ser implementado em area inferior a 25

hectares da Area de Aptidao Turistica;

2.1.2. Plano de Urbanizacido da Unidade de Planeamento UP 11

A partir do Regulamento do Plano de Urbanizacao da Unidade de
Planeamento UP 11 sabe-se que:

e Na area de intervencao da UP 11 o solo pode ser classificado como
solo urbano (que integra solo urbanizado e solo cuja urbanizacao €
possivel programar) e solo rural (artigo 179);

e As areas de implantacao correspondem a area do piso térreo (artigo
18°);

e O solo wurbanizado corresponde as areas wurbanas ou
urbano/turisticas existentes fora dos Nucleos de Desenvolvimento
Turistico definidos nos termos do Plano Diretor Municipal de Lagoa
e incluem: (i) a area urbana consolidada de Benagil, (ii) a area
urbano/turistica a norte da Praia do Carvalho (Clube Atlantico); e
(iii) as duas areas urbano/turisticas junto a Alfanzina, sendo a
mais extensa a norte e a outra a sul (artigo 369)

o Nas areas classificadas como solo urbanizado para as quais

existam operacoes de loteamento eficazes, o regime de
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edificabilidade rege-se pela regulamentacdo que constar do
respectivo alvara (ponto 1. do artigo 369);
Nas parcelas onde nao exista qualquer operacao de
loteamento licenciada podem-se construir novas edificacdes a
destinar a moradias unifamiliares, ou a usos turisticos, com
ou sem comércio e servicos integrados, ficando sujeitos aos
seguintes parametros e demais legislacao aplicavel:

= Indice de utilizacdo maximo < 0,15;

* Percentagem maxima de ocupacao do terreno < 10%;

= Indice de impermeabilizacio maximo < 0,15;

= Satisfacdo das necessidades de estacionamento privado

no interior da parcela, de acordo com o

dimensionamento referido no presente regulamento.

O solo cuja urbanizacao € possivel programar corresponde as novas
areas turisticas, localizadas integralmente no interior dos dois
Nucleos de Desenvolvimento Turistico: NDT Nascente e NDT Poente
(artigo 389)

o O valor global da area de solo cuja urbanizacao € possivel

programar nao podera exceder 30% do valor da area total dos
Nucleos de Desenvolvimento Turistico (ponto 2. do artigo 38°);
O Nucleo de Desenvolvimento Turistico Nascente corresponde
a uma Unidade Operativa de Planeamento e Gestao que se
organiza nas sub-Unidades Operativas de Planeamento e
Gestao N1 e N2 (ponto 3. do artigo 38°);

O Nucleo de Desenvolvimento Turistico Poente corresponde a
uma Unidade operativa de Planeamento e Gestao que se
organiza nas duas sub-Unidades Operativas de Planeamento

e Gestao P1 e P2 (ponto 4. do artigo 38°).

Todos os empreendimentos a implantar no solo cuja urbanizacao €
possivel programar referente a cada Nucleo de Desenvolvimento
Turistico terao de ser de categoria de quatro estrelas ou superior

(artigo 399)
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O numero maximo de camas a afetar a exploracao turistica € de 1
720 nos dois Nucleos de Desenvolvimento Turistico,
correspondendo a um maximo de 1 279 camas localizadas no
Nucleo de Desenvolvimento Turistico Nascente, e a um maximo de
441 camas localizadas no Nucleo de Desenvolvimento Turistico
Poente (artigo 40°)

No que se refere ao regime de edificabilidade (artigo 41°):

o Em solo cuja urbanizacao € possivel programar, na area
abrangida pelo Plano de Ordenamento da Orla Costeira
Burgau-Vilamoura, apenas sao admitidas edificacoes
destinadas a estabelecimentos hoteleiros do grupo dos hotéis,
e/ou equipamentos de indole turistica (a excecdao da area
representada na planta de zonamento como “zona
nonaedificandi" no NDT Nascente, onde nao €é admitida
edificacao) (ponto 1. do artigo 419);

o O regime de edificabilidade do solo cuja urbanizacdo ¢
possivel programar localizado em Nucleos de
Desenvolvimento Turistico corresponde as disposicoes
aplicaveis as respetivas sub-Unidades Operativas de
Planeamento e Gestiao, em funcdo das classificacoes
admitidas dos empreendimentos turisticos (ponto 2. do artigo
41°);

o Os estabelecimentos hoteleiros do grupo hotel, hotel-
apartamento e estalagem (com as categorias de 4 ou 5
estrelas) devem respeitar os seguintes parametros (ponto 5.
do artigo 41°)

* Densidade populacional maxima < 100 hab/ha;

» Indice de construcao bruto maximo < 0,50;

* Indice de implantacdo bruto maximo <0,15;

* Indice de impermeabilizacdo bruto maximo < 0,30

o Os meios complementares de alojamento (com a categoria de
4 ou de 5 estrelas) do tipo aldeamento turistico, devem

respeitar os seguintes parametros (ponto 6. do artigo 41°):
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* Densidade populacional maxima < 60 hab/ha;
= Indice de construcio bruto maximo < 0,20;
= Indice de implantacdo bruto maximo < 0,15;
= Indice de impermeabilizacdo bruto maximo < 0,25
Sao constituidas duas unidades de execucao - NDT Nascente; e
NDT Poente - para efeitos de execucao do Plano de Urbanizacao da
Unidade de Planeamento UP 11, em funcido das caracteristicas
especificas atuais de ocupacao do solo e do ambiente, e da
necessidade de se adoptarem solucdes concretas de planeamento e
gestdo para a sua transformacao ou preservacao (artigo 599):
A soma das areas totais afetas ao conjunto dos dois NDT (997 737
m2) nao devera exceder 25% da area total da Unidade de
Planeamento UP 11 do Plano Diretor Municipal de Lagoa (area total
de 4 016 158 m?) (ponto 2. do artigo 599).
A area do NDT Nascente é de 741 890 m?2, e sao aplicaveis os
seguintes parametros urbanisticos (artigo 62°):
o Area urbanizavel maxima 221 050 m2;
o Area de implantacio maxima 33 157,5 m2;
o Area impermeabilizavel maxima 50 762,5 m2;
o Area bruta de construcio maxima 71 210 m2;
o Numero maximo de camas 1 279 camas.
A area do NDT Poente € de 255 847 m2, sendo aplicaveis os
seguintes parametros urbanisticos (artigo 659):
o Area urbanizavel maxima 76 754 m?2;
o Area de implantacdo maxima 11 513 m?2;
o Area impermeabilizavel maxima 17 693 m2;
o Area bruta de construcio maxima 24 650 m2;
o Numero maximo de camas: 441 camas.
O indice médio de utilizacao (IMU) (ponto 1. do artigo 68° € de
0,0972 para o NDT nascente, e de 0,1014 para o NDT Poente:
o O direito abstrato de edificar ¢ determinado pelo produto do
indice médio de utilizacao (IMU) pela area da parcela (ponto

2. do artigo 68°);
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o No caso de ja existir edificacao na parcela contida num dos
NDT delimitados na planta de zonamento, a dimensao da
area de construcao existente € subtraida ao direito abstrato
de edificar (ponto 3. do artigo 689);

O indice de cedéncia médio (ICM) (ponto 1. do artigo 69°) ¢é de
0,1475 m?2 por cada m? de area bruta de construcao correspondente
ao direito abstrato de edificar no NDT Nascente, e de 0,1826 m?2 por
cada m?2 de area bruta de construcao correspondente ao direito
abstrato de edificar no NDT Poente (ponto 2. do artigo 699);

A area de cedéncia abstracta referente a cada parcela resulta da
multiplicacao do indice de cedéncia médio (ICM) pelo direito
abstracto de edificar (ponto 3. do artigo 699).

No que se refere a reparticio dos custos ou encargos de
urbanizacao (artigo 70°):

o O montante global de comparticipacao devida dos custos ou
encargos de urbanizacido referente a cada um dos
proprietarios € determinado pelo produto do encargo unitario
pelo direito abstrato de edificar (ponto 1. do artigo 709);

o Para efeitos de perequacao, o encargo unitario com as obras
de urbanizacao no NDT Nascente € de 135,16 € por cada
metro quadrado de area bruta de construcao correspondente
ao direito abstracto a edificar (ponto 2. do artigo 709);

o Para efeitos de perequacdo, o encargo unitario com as obras
de urbanizacao no NDT Poente € de 137,05 € por cada metro
quadrado de area bruta de construcao correspondente ao
direito abstrato a edificar (ponto 2. do artigo 70°9).

As areas minimas de cedéncia destinadas a integrar o Dominio
Publico Municipal sdao de 10 500 m?2 no NDT Nascente, e 4 500 m?2
no NDT Poente, e correspondem as areas destinadas a rede viaria

Municipal (artigo 739).
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2.1.3. Plano de Urbanizacdo da Area de Aptiddo Turistica UP 12

O solo urbano na Area de Aptidao Turistica na Unidade de Planeamento
UP 12 € constituido por terrenos em que € possivel identificar conjuntos
edificados consolidados e por terrenos que, devido a sua aptidao, possam
ser afetos a areas turisticas mediante programacio da sua urbanizacao, e
que constituem os nucleos de desenvolvimento turistico (NDT) (artigo 16°
do Plano de Urbanizacdo da Area de Aptidao Turistica na Unidade de
Planeamento UP 12).
As categorias de solo urbano (tipificadas no Artigo 17°9) delimitadas na
Planta de Zonamento sao as seguintes: (i) solo urbanizado; (ii) solo cuja
urbanizacao seja possivel programar; e (iii) estrutura ecolégica urbana.
No solo urbanizado - que € constituido por conjuntos edificados dotados
de algum nivel de urbanizacao (artigo 18°) - nao sao permitidas quaisquer
intervencoes para além da melhoria de infraestruturas, sendo proibida a
sua ampliacdo bem como a ampliacdo dos fogos neles edificados (artigo
199).
O solo rural reparte-se pelas seguintes categorias: (i) espaco agricola; (ii)
espaco de transicao; (iii) espaco natural; e (iv) areas turisticas
complementares dos Nucleos de Desenvolvimento Turistico (artigo 8°).
O espaco de transicao corresponde a zonas de construcao dispersa (artigo
119), a ele sendo aplicaveis as regras de edificacao definidas no Artigo 12°.
O Solo cuja Urbanizacao seja possivel Programar (Seccao II) corresponde
as Areas Turisticas Edificaveis (ATE) dos Nucleos de Desenvolvimento
Turistico (Artigo 20°), sendo aplicaveis os artigos 22° a 27° deste
regulamento.
Os empreendimentos turisticos a implantar nas areas Turisticas
Edificaveis (ATE) deverao obedecer aos seguintes indicadores urbanisticos
(artigo 27°) :

e Deverao adotar as tipologias de hoteis, hoteis-apartamentos e

estalagens de 4 e 5 estrelas, e aldeamentos turisticos (ponto 1. do

artigo 279);
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e Para os hoteis, hoteis-apartamentos e estalagens de 4 e 5 estrelas
aplicam-se os seguintes indicadores (ponto 2. do artigo 279):
o Densidade populacional (Dp) < 100 hab/ha;
o Indice de construcao (Ic) maximo: 0,50;
o Indice de implantacao (Ii) maximo: 0,15;
o Indice de impermeabilizacao (limpz) maximo: 0,30.
e Para os aldeamentos turisticos aplicam-se os seguintes indicadores
(ponto 5. do artigo 279):
o Densidade populacional (Dp) < 60 hab/ha;
o Indice de construcao (Ic) maximo: 0,20;
o Indice de implantacio (li) maximo: 0,15;
o Indice de impermeabilizacao (limpz) maximo: 0,25
Ha dois Nucleos de Desenvolvimento Turistico que estao implantados na
area de aptidao turistica UP 12 (artigo 22°) - NDT A e NDT B -, que
integram, para além das areas turisticas edificaveis, os espacos em solo

rural definidos como areas turisticas complementares.

2.1.4. Plano de Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP 1

A Unidade de Planeamento UP 1 abrange os aglomerados urbanos de
Ferragudo, Corgos, Bela Vista, Parchal, Mexiolheira da Carregacao,
Pateiro e Calvario).

Nesta Unidade de Planeamento os espacos urbanos classificam-se em (i)
espacos urbanos de interesse cultural; (ii) espacos urbanos consolidados;
(iii) espacos urbanos a completar; e (iv) espacos urbanos a renovar (artigo
4°- Espacos urbanos: ambito e classificacao)

Os espacos urbanos de interesse cultural sao constituidos pelos nucleos
genéticos de Ferragudo e Mexiolheira da Carregacao (artigo 5°).

A construcao a erigir em parcela destacada, ou a construcao prevista em
areas abrangidas por Plano de Pormenor ou projeto de loteamento nos
Espacos urbanos a completar terdo de respeitar os parametros

urbanisticos definidos no presente regulamento para as unidades
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operativas de planeamento e gestdo onde aqueles espacos se inserem
(Artigo 79).
A construcao a erigir em parcela destacada, ou a construcao prevista em
areas abrangidas por plano de pormenor nos espacos urbanizaveis tera,
também, de respeitar os parametros urbanisticos definidos pelo presente
regulamento para as unidades operativas de planeamento e gestao onde
aqueles espacos se inserem (Artigo 99).
As Subunidades operativas de planeamento e gestao em que se subdivide
a Unidade de Planeamento UP 1 sao as seguintes: SP1, SP2, SP3, SP4,
SP5, SP6, SP7 e SP8 (artigo 20°). Nas subunidades operativas de
planeamento e gestao as areas objeto de Plano de Pormenor ou projeto de
loteamento - espacos urbanos a completar e a renovar e espacos
urbanizaveis — sempre que se destinem predominantemente a habitacao,
classificam-se em cinco niveis, em funcao da respetiva densidade
populacional:

e Nivel A: 60 habitantes/hectare

e Nivel B: 80 habitantes/hectare

e Nivel C: 100 habitantes/hectare

e Nivel D: 120 habitantes/hectare

e Nivel E: 150 habitantes/hectare

2.1.5. Plano de Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP 3

A area de intervencao do Plano de Urbanizacao de Lagoa € o perimetro
urbano da cidade de Lagoa, com uma superficie de 257,24 hectares, isto é
2 572 500 m? (artigo 1° do Plano de Urbanizacao da cidade de Lagoa).

A superficie do terreno, sempre que abranja a totalidade de uma unidade
operativa de planeamento e gestao, designa-se por superficie total sendo
subdividida, quanto ao uso, em: (i) superficie destinada prioritariamente a
habitacao; (i) superficie destinada prioritariamente a atividades
economicas; (iii) superficie destinada a equipamentos de utilizacao

coletiva; e (iv) superficie destinada a estrutura verde (artigo 49).
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O solo urbanizado € constituido por (artigo 109): (i) zonas habitacionais a
manter e a colmatar/renovar; (ii) zonas de atividades economicas
(industria, comércio e servicos); (iii) areas de equipamentos (existentes e
programados); e (iv) espacos canais das vias existentes. No que se refere
ao solo cuja urbanizacdo € possivel programar, consideram-se as
seguintes categorias de uso do solo: (i) zonas habitacionais (a manter); (ii)
zonas de atividades economicas; (iii) areas de equipamentos propostos; e
(iv) espacos canais destinados a novas vias estruturantes. A estrutura
ecologica urbana € constituida pelo conjunto de espacos verdes e outros
espacos abertos contidos.

A seccao III identifica as Zonas habitacionais envolventes do nticleo
antigo; e a Subseccao I as Zonas habitacionais consolidadas HBC 1, HBC
2, HBC 3, HBC 4, HBC 5 e HBC 6.

A zona habitacional consolidada HBC1 tem uma superficie total de 14,30
hectares, e esta sujeita a aplicacdo do artigo 28° deste regulamento
enquanto nao houver plano de pormenor em vigor. Além disso, as areas
sobrepostas com o Aproveitamento Hidroagricola da Silves, Lagoa e
Portimao das zonas HBC 2 e HBC 6 aplica-se o artigo 6° deste
regulamento.

As zonas habitacionais consolidadas — que envolvem em coroa o nucleo
antigo da cidade, do qual se diferenciam pela tipologia das edificacoes
(artigo 25°) - sao as seguintes:

e HBC 2: tem uma area total de 13,35 hectares, sendo constituida a
norte por uma subzona habitacional unifamiliar (com edificios de 2
pisos), e a sul conjunto de edificios multifamiliares (com 6 pisos);

e HBC 3: tem uma area total de 4,26 hectares, sendo constituida por
uma zona habitacional com predominio de equipamentos de uso
colectivo;

e HBC 4: tem uma area total de 25,63 hectares, e consiste numa
zona sem preenchimento programado e licenciado, com predominio
de habitacao multifamiliar, apresentando uma reserva para
equipamentos coletivos programados, auditorio municipal, posto da

GNR, jardim publico, e escola de seguranca rodoviaria;
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e HBC 5: tem uma area total de 11,69 hectares, e consiste numa
zona habitacional preenchida com moradias unifamiliares com dois
pisos, com um posto de abastecimento de combustiveis e com um
estabelecimento comercial programado;

e HBC 6: apresenta uma area total de 12,24 hectares, sendo
constituida por uma zona com predominio habitacional onde se
localiza a sede de uma cooperativa agricola. Nesta zona nao é

permitido crescimento habitacional.

2.2, Metodologia para a determinacao da edificabilidade

média abstrata/m? do Municipio de Lagoa

Dentro deste enquadramento legal e regulamentar, a metodologia seguida
para a determinacdo da edificabilidade média abstracta?2/m? do
Municipio de Lagoa assenta na consideracao de duas zonas principais no
territério concelhio: uma que se destina a fins turisticos e outra a fins
urbanos, de equipamentos e espacos verdes, e industrial. Em cada uma
destas zonas as edificabilidades/m?2 sao calculadas, por sua vez, nas
unidades de planeamento em que ha Planos de Urbanizacao aprovados, e
noutras zonas delimitadas, de acordo com os parametros urbanisticos
estabelecidos nos instrumentos de planeamento aplicaveis:
¢ Na zona turistica do Concelho de Lagoa consideram-se as seguintes
subzonas:
o Unidade de Planeamento UP 11, a qual de aplica o Plano de
Urbanizacao da UP 11;
o Unidade de Planeamento UP 12, a qual se aplica o Plano de

Urbanizacao da UP 12;

2 Neste estudo utiliza-se o conceito de edificabilidade abstracta/m?2 que consiste no
indice médio de utilizacdo, dado pelo quociente entre a area total de construcao (dos
edificios construidos e a construir) e a superficie da area de intervencido do Plano,
coincidente com o Coeficiente de Ocupacao do solo para a area de intervencao. Ou seja,
a edificabilidade média abstracta municipal/m? representa a area bruta (expressa em
m?) que os instrumentos de planeamento territorial em vigor permitem construir por m2
de solo em determinada area de intervencao.
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o Restante area destinada a usos turisticos, a qual se aplica o
Plano Diretor Municipal de Lagoa
e Na zona destinada a usos urbanos, equipamentos e espacos verdes,
e usos industriais consideram-se as seguintes subzonas:
o Unidade de Planeamento UP 1, a qual de aplica o Plano de
Urbanizacao da UP 1;
o Unidade de Planeamento UP 3, a qual se aplica o Plano de
Urbanizacao da UP 3;
o Restante area destinada a usos urbanos, de equipamentos e
espacos verdes, e usos industriais (subdividida, por sua vez:
(i) nas aldeias de Luis Francisco, Sobral e Torrinha; (ii) nos
aglomerados urbanos do Carvoeiro e do Poco Partido), e (iii)
na restante area), a qual se aplica o Plano Diretor Municipal

de Lagoa

2.2.1. Determinacao da edificabilidade/m2 na area turistica do

concelho de Lagoa

As Zonas de Ocupacao Turistica definidas no Plano Diretor Municipal de
Lagoa (artigo 199 integram as seguintes unidades operativas de
planeamento e gestao (nao ha Planos de Urbanizacao aprovados para
nenhuma destas Unidades de Planeamento):
o UP 7 — area situada entre o Lageal e Carvoeiro;
o UP 10 - area situada entre o Carvoeiro e Alfanzina;
o UP 13 - area situada entre o Vale do Engenho e o limite
nascente do concelho de Lagoa.
As Areas de Aptidao Turistica definidas no Regulamento do Plano Diretor
Municipal de Lagoa (artigo 32°) integram as seguintes unidades
operativas de planeamento e gestao:
o UP 5 - area situada entre o Vale da Areia e a Ponta do Altar
(cujo Plano de Urbanizacao nao esta aprovado);
o UP 6 - area situada entre a praia dos Caneiros e o Lageal

(cujo Plano de Urbanizacao nao esta aprovado);

36



o UP 11 - area situada entre Alfanzina e Caramujeira;
o UP 12 - area situada entre a Caramujeira e a Senhora da
Rocha
Atendendo a que nao ha Planos de Urbanizacao em vigor nas UP 5, 6, 7,
10 e 13, a estas Unidades de Planeamento aplica-se o que esta definido
no Plano Diretor Municipal. As Unidades de Planeamento UP 11 e UP 12
aplicam-se as disposicoes normativas constantes dos respetivos Planos de

Urbanizacao.

2.2.1.1. Determinacao da edificabilidade/m2 da UP 11

O solo cuja urbanizacao € possivel programar corresponde as novas areas
turisticas localizadas dentro dos Nucleos de Desenvolvimento Turistico
Nascente e Poente previstos (artigo 38° do Regulamento do Plano de
Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP 11).
Conforme referido anteriormente (artigo 62°), a area do NDT Nascente € de
741 890 m?, e a respetiva area bruta de construcao maxima € de 71 210
m?2, o que conduz a uma edificabilidade média de 0,0960 m?2 de area bruta
de construcao/m?2 de solo.
A area do NDT Poente, conforme analisado anteriormente, ¢ de 255 847
m2, e a area bruta de construcao maxima € de 24 650 m2 (artigo 65°), o
que conduz a uma edificabilidade média/m2 de 0,0963 m?2 de area bruta
de construcao/m?2 de solo23.
O solo urbanizado corresponde as areas urbanas ou urbano-turisticas
existentes fora dos Nucleos de Desenvolvimento Turistico (artigo 36°), e
inclui:

e A area urbana consolidada de Benagil;

e A area urbano/turistica a norte da Praia do Carvalho (Clube

Atlantico);

23 Estas edificabilidades/m? sao ligeiramente diferentes dos valores especificados no
artigo 68° referentes aos indices médios de utilizacdo nos Nucleos de Desenvolvimento
Turistico Nascente e Poente. No entanto os valores adotados no presente estudo sao
usados em coeréncia com o raciocinio seguido e com o calculo das restantes
edificabilidades/m? aqui apresentadas.
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e As duas areas urbano/turisticas junto a Alfanzina (uma
localizada mais a norte e a outra mais a sul).

Neste contexto, mediu-se a area de solo urbanizado nestes trés nucleos,

recorrendo a Base Geografica de Referenciacao de Informacao do Instituto

Nacional de Estatistica24.

Solo urbanizado Area (mz)
Benagil 35.000
Area a norte da Praia do Carvalho (Clube Atlantico) 130.000
Areas urbano-turisticas de Alfanzina:
. A Norte 60.000
.ASul 10.000
Total 235.000

Tabela 2.1. Areas de solo urbanizado do Plano de Urbanizacio da
Unidade de Planeamento UP 11

Aplica-se neste caso (de acordo com o artigo 36°), o indice de utilizacao
maximo de 0,15 m2 de area bruta de construcao por m2 de solo.

Na Tabela 2.2. sistematiza-se o calculo dos valores das
edificabilidades/m?2 total e das diferentes sub-unidades operativas de
planeamento e gestdo, e para os diferentes tipos de usos turisticos da
Unidade de Planeamento UP 11 (estes valores estao sistematizados na

Tabela 2.3.):

Identificagdo das Areas turfsticas fndice de Area bruta Area bruta de Areada | Edificabilidade/m”
dreas turisticas  |edificaveis (solo cuja Tipologias de empreendimentos - de e zona de m’ de drea bruta
construgao _ | construgdo | . ~ (
edificaveis (sub- urbanizagdo é turisticos (nota) bruto construgao total (mz) Intervencao | 4o .oni cio i
UOPG) possivel programar) (mz) (mz) de solo)
% N.1 30.000 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 0,5 15.000
] Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, 05
< g
is- Apartz s stalagens 71.210 741.890 0,0960
z N2 191.050 H(jtem Apartamentos ou Estdlflgens) 56210
a Meios Complementares de Alojamento 02
Z (Aldeamentos Turisticos) )
Q P. 1 10.000 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 0,5 5.000
§ Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, 05
£ . ,
» P2 66754 H(?Lels Apartamentos ou Esta]?\gens) 19.650 24.650 255.847 0,0963
% Meios Complementares de Alojamento 02
(Aldeamentos Turisticos) i
Solo urbanizado da UP 11 235.000 0,15 35.250 35.250 235.000 0,1500
Restante drea da UP 11 0 2.783.421 0,0000
Total da Unidade de Planeamento UP 11 131.110 4.016.158 0,0326
Tabela 2.2. Calculo da edificabilidade/m?2 na Unidade de Planeamento UP

11

24 Esta ferramenta foi utilizada ao nivel d lugar estatistico (seccao).
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Area de Area bruta de | Edificabilidade/m”

intervengao (mz) construcdo (mz) de cada zona

NDT Nascente 741.890 71.210 0,0960
NDT Poente 255.847 24.650 0,0963
Solo urbanizado da UP 11 235.000 35.250 0,1500
Restante area da UP 11 2.783.421 0 0,0000
Area total da UP 11 4.016.158 131.110 0,0326

Tabela 2.3. Edificabilidade/m? total e respetivas componentes na Unidade
de Planeamento UP 11

Conclui-se que a edificabilidade na Unidade de Planeamento UP 11 € de

0,0326 m? de area bruta de construcao/m? de solo.

2.2.1.2. Determinacao da edificabilidade/m?2 da UP 12

De acordo com o quadro regulamentar especificado no regulamento do
Plano de Urbanizacdo da Unidade de Planeamento UP 12, a area bruta de
construcao total maxima admitida no NDT A é de 46 826 m?2, sendo de
405 434 m? a area da correspondente zona de intervencao, o que conduz
a uma edificabilidade de 0,1155 m? de construcao/m? de solo.

No NDT B, por seu turno, a area bruta de construcao total maxima
admitida € de 27 114 m?2, sendo de 251 898 m?2 a respetiva area de
intervencdo, o que conduz a uma edificabilidade de 0,1076 m?2 de area

bruta de construcao/m? de solo.

Na Tabela 2.4. sistematiza-se o calculo dos valores das
edificabilidades/m?2 total e das diferentes sub-unidades operativas de
planeamento e gestdo, e para os diferentes tipos de usos turisticos da
Unidade de Planeamento UP 12 (estes valores estao sistematizados na

Tabela 2.5.):
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- Areas Edificabilidade
Identificagdo L Areabruta de 2 de 4
das dreas tu.r\.st!cas. Tipologias de empreendimentos| . . Area bruta de rea . Area da zona de (m2 de drea
P edificaveis L Indice de construgdo bruto N construgdo total | N bruta de
turisticas ) turisticos construgdo (m2) intervengdo (m2) N
e (solo cuja (m2) construgdo/m2
edificaveis
urbanizacdo é de solo)
Estabelec. Hoteleiros (Hoteis,
ATE- Al 30.000 Hoteis-Apart. E Estalagens) 05 15.000
24.500 Aldeamento Turistico 0,2 4,900
NDTA 30.000 Hotel 5 estrelas 0,5 15.000 46.826 405.434 0,1155
ATE- A2 15.000 Estabelec. Hoteleiros (Hoteis, 05 7.500
upP 12 ) Hoteis-Apart. E Estalagens) ! |
22.130 Aldeamento Turistico 0,2 4.426
Estabelec. Hoteleiros (Hoteis,
NDTB | ATE-B 40000 oteis Apart. € Estalagens) o3 20.000 27114 251.898 0,1076
35.570 Aldeamento Turistico 0,2 7.114
Restante drea da UP 12 1.971.996 |Espaco de transicdo 0,25 492.999 492.999 1.971.996 0,25
Tabela 2.4. Calculo da edificabilidade/m?2 na Unidade de Planeamento UP
11
Areade Area bruta de Edificabilidade/mz
. ~ 2 ~ 2
intervengdo (m~)| construgdo (m”) de cadazona
NDT A 405.434 46.826 0,1155
NDTB 251.898 27.114 0,1076
Restante drea da UP 12 1.971.996 492.999 0,2500
Area total da UP 12 2.629.328 566.939 0,2156

Tabela 2.5. Edificabilidade/m? total e respetivas componentes na Unidade
de Planeamento UP 12

Conclui-se que a edificabilidade da Unidade de Planeamento UP 12 € de

0,2156 m? de area bruta de construcidao/m?2 de solo.

2.2.1.3. Determinacao da edificabilidade/m?2 da area turistica

Conforme referido anteriormente, as zonas de ocupacao turistica estdao
caracterizadas no artigo 18° do regulamento do Plano Diretor Municipal,
sendo identificadas no artigo 192 como UP 7, UP 10, e UP 13.

No artigo 32°¢ deste regulamento caracterizam-se as areas de aptidao
turistica, sendo as mesmas delimitadas no artigo 34° como UP 5, UP 6,
UP 11 e UP 12.

Como apenas estao em vigor os Planos de Urbanizacao para as unidades
de Planeamento UP 11 e UP 12, as restantes unidades de planeamento
afetas a utilizacoes turisticas aplica-se o que esta definido no regulamento

do Plano Diretor Municipal de Lagoa.
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As areas destinadas a usos turisticos especificadas no Plano Municipal de
Ordenamento do Territorio de Lagoa sao de 772 hectares, isto €, 7 720
000 m?. Atendendo a que as areas de intervencao da UP 11 e da UP 12
sao de 4 016 158 m?, e de 2 629 328 m?, respectivamente, a area restante
afeta a usos turisticos ascende a 1 074 514 mZ.

De acordo com o PDM, nas zonas de ocupacao turistica (artigo 21°) o COS
para empreendimentos de luxo (4 e 5 estrelas) € de 0,5 e para os restantes
empreendimentos € de 0,4, sendo de 0,15 para as moradias
unifamiliares25.

Conclui-se ser de 0,1391 m?2 de area bruta de construcao/m?2 de solo a
edificabilidade abstracta/m2 nas zonas afetas a usos turisticos (Tabela

2.6.):

Area de Area bruta de Edificabilidade/m’
intervencao (mz) construcdo (m2) de cada zona
UP 11 4.016.158 131.110 0,0326
UP 12 2.629.328 566.939 0,2156
Area restante para usos turfsticos 1.074.514 376.080 0,3500
Area total destinada a usos turisticos 7.720.000 1.074.129 0,1391

Tabela 2.6. Edificabilidade/m?2 total e respetivas componentes da area
total afeta a usos turisticos do concelho de Lagoa

2.2.2. Determinacao da edificabilidade/m?2 na area destinada a usos
urbanos, equipamentos e espacos verdes e industrial do concelho de

Lagoa

2.2.3.1. Determinacao da edificabilidade/m?2 da UP 1

Comecaram por se medir em mapa as areas de cada subunidade

operativa de planeamento e gestao, recorrendo a Base Geografica de

25 Neste estudo considerou-se a edificabilidade para a restante area afeta a usos
turisticos nao inserida nas Unidades de Planeamento UP 11 e UP 12 de 0,35, que
corresponde a considerar a ocupacao turistica igualmente repartida percentualmente
entre os empreendimentos de luxo, os restantes empreendimentos e as moradias
unifamiliares.
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Referenciacao de Informacao disponibilizada online pelo instituto Nacional

de Estatistica.

A SP 1 - situa-se no extremo norte-nascente da UP1 na freguesia de
Estombar, e identifica-se com o nucleo urbano "Calvario". Inclui espacos
urbanos consolidados, espacos urbanos a completar de nivel D e espacos
verdes que integram a estrutura verde principal. Prevé-se a ocupacao dos
espacos urbanos a completar de nivel D por habitacao, comércio, servicos
e equipamentos. O calculo da edificabilidade/m?2 na SP 1 conduziu aos

seguintes valores (Tabela 2.7.):

Areade o Areade Areabrutade )
SP1 . ~ 2| COSméaximo | .2 .o | Edificabilidade/m
intervengdo (m°) intervengdo (m°)| construgdo (m?)

Espagos urbanos a completar de nivel D
(habitagdo, comércio, servigos, e 280.000 0,52 98.000 50.960 0,1820
equipamentos)

Tabela 2.7. Edificabilidade/m2 na subunidade operativa de planeamento e
gestao SP 1

A SP 2 situa-se no extremo norte da UPI1, entre a linha de caminho de
ferro e o Rio Arade. Esta incluida na freguesia de Estombar e na recente
freguesia do Parchal. Engloba a quase totalidade do nucleo urbano da
Mexiolheira da Carregacao (do qual € excluido apenas o espaco urbano de
interesse cultural), e a parte norte do nucleo urbano do Parchal. Inclui
espacos urbanos consolidados e a completar de nivel C, espacos urbanos
a renovar de nivel B, espacos urbanizaveis de nivel C, espacos industriais,
e espacos verdes da estrutura verde principal. Prevé-se a ocupacao dos
espacos urbanos a completar de nivel C por habitacao, comércio, servicos
e equipamentos. Prevé-se, ainda, a ocupacao alternativa do espaco
urbano a renovar de nivel B por habitacao, comeércio, servicos e
equipamentos (no caso de se manter o uso atual), ou por industria,
armazenagem e servicos (no caso de alteracao do uso atual da area). O
calculo da edificabilidade/m2 na SP 1 conduziu aos seguintes valores,
considerando que o espaco urbano a renovar de nivel B mantém o uso

actual (Tabela 2.8.):
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Areade . ) 5 Areabruta de ,
SP2 COS maximo Area (m?) Edificabilidade/m

intervencdo (mz) construgdo (mz)

Espagos urbanos a completar de nivel C
(habitagdo, comércio, servigos, e 1.050.000 0,44 34.000 14.960 0,0142
equipamentos)

Espago urbano a renovar de nivel B
(habitagdo, comércio, servigos, e 1.050.000 0,4 70.000 28.000 0,0267
equipamentos)

Tabela 2.8. Edificabilidade/m?2 na subunidade operativa de planeamento e
gestao SP 2 (considerando que o espaco urbano a renovar de nivel B
mantém o uso atual)

No entanto, o espaco urbano a renovar de nivel B pode mudar para usos
industriais e de armazéns, situacdao em que os parametros aplicaveis e os

valores obtidos sao os seguintes26 (Tabela 2.9.):

Areade Volumetria méx . i ) Area bruta de 5
SP2 . . 2 3, 2 COS maximo Area (m”) . 2, | Edificabilidade/m
intervengdo (m?) (m”/m?) construgdo (m®)

Espaco urbano a renovar de nivel B

. , X 1.050.000 4 0,53 70.000 37.333 0,0356
(industria, armazéns, e servigos)

Tabela 2.9. Edificabilidade/m?2 na subunidade operativa de planeamento e
gestao SP 2 (considerando que o espaco urbano a renovar de nivel B
muda para usos industriais, de armazéns e de servicos)

A SP 3 situa-se no extremo norte da Mexiolheira da Carregacao, e faz
parte do seu nucleo genético. Corresponde a um espaco urbano de
interesse cultural. A construcdo, alteracdo e ampliacdo dos edificios deve
cumprir o definido no artigo 5° do presente regulamento. A area de
intervencao desta subunidade operativa de planeamento e gestao € de 70

000m?2, embora este espaco nao seja edificavel.

A SP4 corresponde a zona industrial de Ponte Charuto a sul da EN 5 e do
caminho de ferro, na freguesia do Parchal. Abrange uma area industrial
em implementacdao, uma area de expansao e uma zona envolvente de

protecao. Esta sub-unidade esta obrigatoriamente sujeita a plano de

26 No que se refere a volumetria admitida, considerou-se o valor médio entre 3 e 5 m3/m?
e um pé direito de pavilhées industriais de 7,5 metros.
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pormenor ou projeto de loteamento. O calculo da edificabilidade/m? na SP

4 conduziu aos seguintes valores (Tabela 2.10):

Areade Volumetria méx o i , Areabrutade
SP4 COS maximo Area (m”)

i - 2
intervencdo (m?) (m*/m?) Edificabilidade/m

construcdo (mz)

Espago industrial 370.000 4 0,53 323.750 172.667 0,4667

Tabela 2.10. Edificabilidade/m?2 na subunidade operativa de planeamento
e gestao SP 4

A SP 5 € uma unidade da freguesia do Parchal que confina a norte com o
caminho de ferro, e a sul com o limite da freguesia. Engloba os ntucleos
urbanos do Parchal (sul do caminho de ferro), do Pateiro, da Bela Vista e
dos Corgos. Inclui espacos urbanos consolidados e a completar de niveis
C e D, espacos urbanos a renovar de nivel D, espacos urbanizaveis de
niveis A, B, D e E, espacos industriais e de servicos, e espacos verdes da
estrutura verde principal. O calculo da edificabilidade/m? na SP 4

conduziu aos seguintes valores (Tabela 2.11.):

Areade . ) ) Area bruta de
SP5 COS maximo Area (m°)

! . 2 Edificabilidade/m”
intervengdo (m”)

construgdo (mz)

Espagos urbanos a completar de niveL C
(habitagdo, comércio, servigos, e equipamentos)
Espago urbano a completar de nivel D 1.420.000 0,53 85.000 45.050 0,0317

1.420.000 0,44 51.000 22.440 0,0158

Espago urbano a renovar de nivel D (habitagdo,

. . R 1.420.000 0,53 90.000 47.700 0,0336
comércio, servigos, e equipamentos)
Espa?os'urbam‘zavels de‘mveIA(habltagao, 1.420.000 0,36 300,000 108.000 0,0761
comércio, servicos, e quipamentos)
Espagos urbanizéveis de nivel B 1.420.000 0,4 250.000 100.000 0,0704
Espagos urbanizéveis de nivel D 1.420.000 0,53 410.000 217.300 0,1530
Espagos urbanizéveis de nivel E 1.420.000 0,66 110.000 72.600 0,0511

Tabela 2.11. Edificabilidade/m?2 na subunidade operativa de planeamento
e gestao SP 5 (considerando que o espaco urbano a renovar de nivel D
mantém o uso atual)

No caso do espaco urbano a renovar de nivel D mudar para usos
industriais e de armazéns, os parametros aplicaveis e os valores obtidos

passam a ser os seguintes2? (Tabela 2.12.):

27 Para o espaco urbano a renovar na SP 5, em que pode manter o uso atual (com
edificabilidade de 0,0336 m?2 de area bruta de construcdao/m2 de solo), ou alterar o uso
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Areade Volumetria max . i , Areabrutade | Edificabilidade/
SP5 COS maximo Area (m”) 2

intervencdo (mz) (ms/mz) construgdo (mz) m

Espago urbano a renovar
de nivel D (industria, 1.420.000 4 0,53 90.000 48.000 0,0338
armazéns, e servigos)

Tabela 2.12. Edificabilidade/m?2 na subunidade operativa de planeamento
e gestao SP 5 (considerando que o espaco urbano a renovar de nivel B
muda para usos industriais, de armazéns e de servicos)

A SP 6 € uma unidade integrada na freguesia de Ferragudo, que confina a
norte com o limite da freguesia e a sul com o espaco urbano de interesse
cultural do nucleo urbano de Ferragudo e o Caminho Municipal 1269.
Inclui espacos urbanos consolidados e a completar de nivel B, espacos
urbanizaveis de nivel A e espacos verdes da estrutura verde principal.
Inclui ainda um pequeno espaco industrial na continuidade do espaco
industrial da SP5. O calculo da edificabilidade/m?2 nesta subunidade
operativa de planeamento e gestao conduziu aos seguintes valores (Tabela

2.13.):

Areade o ) , Areabruta de
SP6 COS maximo Area (m”)

) . 2 Edificabilidade/m”
intervengdo (m°?)

construgdo (mz)

Espagos urbanizaveis de nivel A
(habitacdo, comércio, servigos, e 660.000 0,4 313.000 125.200 0,1897
equipamentos)

Espagos urbanos a completar de
nivel B (habitagdo, comércio, 660.000 0,36 76.000 27.360 0,0415
servicos, e equipamentos)

Tabela 2.13. Edificabilidade/m? na subunidade operativa de planeamento
e gestao SP 6

A SP7 corresponde essencialmente ao nucleo genético de Ferragudo.
Confina a norte com a SP6 e a sul com a Rua das Amendoeiras. E
constituida na sua quase totalidade por um espaco urbano de interesse
cultural e inclui ainda um espaco urbano consolidado recente. A

construgao, recuperacao, alteracao e ampliacao de edificios deve cumprir

(passando para uma edificabilidade de 0,0338 m?2 de area bruta de construcido/m?2 de
solo), considerou-se a edificabilidade de 0,0337 m?2 de area bruta de construcido/m?2 de
solo, que corresponde a média aritmética entre os dois valores.
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o disposto nos artigos 5° e 6° do regulamento deste Plano de Urbanizacao.
A sua area de intervencdao ¢ de 85 000 m2, nao sendo permitidas

edificacoes neste espaco.

A SP8 - que corresponde a area do nucleo urbano de Ferragudo -, envolve
a sul e a nascente o espaco urbano de interesse cultural. Inclui espacos
urbanos consolidados, espacos urbanos a completar de nivel C, espacos
urbanizaveis de nivel C, e uma zona verde que integra a estrutura verde
principal. O calculo da edificabilidade/m? nesta subunidade operativa de

planeamento e gestao conduziu aos seguintes valores (Tabela 2.14.):

Areade - i , Area bruta de
Sp8 COS maximo Area (m’)

. . 2 Edificabilidade/m?”
intervencgdo (m”)

construgdo (mz)

Espagos urbanos a completar de
nivel C (habitagdo, comércio, 222.000 0,44 100.000 44.000 0,1982
servigos, e equipamentos)

Espacos urbanizaveis de nivel C
(habitagdo, comércio, servigos, e 222.000 0,44 55.500 24.420 0,1100
equipamentos)

Tabela 2.14. Edificabilidade/m?2 na subunidade operativa de planeamento
e gestao SP 8

A Unidade de Planeamento UP 1 tem uma edificabilidade de 0,2659 m?2 de

area bruta de construcao/m?2 de solo (Tabela 2.15.):

Area de Area bruta de ) B

. o, | Edificabilidade/m2

intervencdo (m”) | construcdo (m")
SP1 280.000 50.960 0,1820
SP2 1.050.000 47.627 0,0454
SP3 70.000 0 0,0000
SP4 370.000 172.667 0,4667
SP5 1.420.000 613.240 0,4319
SP6 660.000 152.560 0,2312
SP7 85.000 0 0,0000
SP 8 222.000 68.420 0,3082
Area total da UP 1 4.157.000 1.105.474 0,2659

Tabela 2.15. Edificabilidade/m? total e respetivas componentes na
Unidade de Planeamento UP 1
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2.2.3.2. Determinacao da edificabilidade/m?2 da UP 3

O regulamento da Unidade de Planeamento UP 3 nao especifica
parametros urbanisticos para o solo urbanizado localizado no nucleo
antigo e nas zonas habitacionais envolventes ao nucleo antigo. No sentido
de estimar a edificabilidade nesta zona considerou-se o parametro
definido no regulamento do Plano Diretor Municipal de Lagoa aplicavel a
esta unidade operativa de planeamento e gestdo (artigo 17° - Areas
urbanizaveis: areas de expansao urbana) que impdée uma densidade
maxima de 150 habitantes por hectare.

Atendendo a que sao indicadas no regulamento do Plano de Urbanizacao
desta Unidade de Planeamento as areas de intervencao no nucleo antigo e
de cada uma das zonas habitacionais envolventes, seguiu-se o seguinte
procedimento para determinar as respetivas edificabilidades/m?2 (Tabela
2.16.):

e Como nestas zonas nao € permitida uma alteracao significativa da
edificabilidade existente, considerou-se o numero de habitantes
atual?® do lugar de Lagoa2® (5 943 habitantes);

e A area medida em mapas® do lugar de Lagoa € de 4,2 km?2, ou seja,
4 200 000 m?2;

e A densidade correspondente (dada pelo quociente entre o numero
de residentes e a area correspondente) € de 0,0014 habitantes/m?2;

e Para cada zona habitacional considerada, o numero de habitantes é
estimado através do produto entre a area de intervencao (m2) [1] e a
densidade populacional anteriormente calculada;

e Considerando a superficie de pavimento meédia de 40 m?2 por
habitante definida no Artigo 4° do Regulamento do Plano Diretor

Municipal de Lagoa, a area bruta de construcao €, entao, calculada

28 Valores retirados dos Censos 2011 (Ficheiro sintese por freguesias e seccoes
estatisticas).

29 Considerou-se que esta seccao representa aproximadamente o aglomerado urbano de
Lagoa.

30 Medicao efectuada com recurso a Base Geografica de Referenciacdao de Informacao do
Instituto Nacional de Estatistica.
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a partir do produto entre o numero de habitantes e esta area média

por habitante;

e Chegou-se a uma edificabilidade média de 0,0566 m? de area bruta

de construcao/m? de area de solo em cada uma destas zonas

habitacionais a manter e a colmatar/renovar.

) Area~de ». | N de habitantes Area br~uta de Edificabilidade/m
intervencdo (m”) 2] construgdo (m2) | , [41=[31/[1]
[1] [3] = [2]x40

Nicleo antigo |HBC 1 165.000 233 9.339 0,0566
HBC 2 133.500 189 7.556 0,0566
Zonas HBC 3 42.600 60 2.411 0,0566
habitacionais |HBC 4 256.300 363 14.507 0,0566
envolventes ao |HBC 5 116.900 165 6.617 0,0566
nicleo antigo |HBC 6 122.400 173 6.928 0,0566
Total 836.700 1.184 47.357 0,0566

Tabela 2.16.

Edificabilidade/m?2 do solo urbanizado do nucleo antigo e das
zonas habitacionais envolventes do nucleo antigo na cidade de Lagoa

O calculo da edificabilidade/m?2 das zonas de atividades economicas do

solo urbanizado esta sistematizado na Tabela 2.17.:

Sub- Area de Area bruta de | Edificabilidade
UOPG |intervengio (m’) | construgdo (m’) média/m”
Zonas de Zonas a | AECI1 128.500 35.338 0,275
atividades manter | AEC2 26.800 7.370 0,275
ccondmicas Zonas a | AERI1 41.900 11.523 0,275
colmatar e | AER2 29.800 8.195 0,275
Total 227.000 62.425 0,275

Tabela 2.17. Edificabilidade/m?2 das zonas de atividades econémicas do
solo urbanizado da cidade de Lagoa

Sintetiza-se na Tabela 2.18. a edificabilidade do solo urbanizado da

cidade de Lagoa (que assume o valor de 0,1032 m2 de area bruta de

construcao/m? de solo):

48



Area de Area bruta de )
. - 2 . - | Edificabilidade/m
intervencdo (m") | constru¢do (m")
Zonas habitacionais a manter e a colmatar/renovar 836.700 47.357 0,0566
Zonas de atividades econémicas 227.000 62.425,0 0,2750
Area total de solo urbanizado 1.063.700 109.782,2 0,1032

Tabela 2.18. Edificabilidade/m? do solo urbanizado na cidade de Lagoa

No calculo da edificabilidade/m?2 das zonas habitacionais de expansao -
do solo cuja urbanizacdo € possivel programar - consideraram-se os
valores especificos referentes a superficie total St para a area de
intervencao (m2), e os valores referentes a area bruta de construcao abc
para a area bruta de construcao (m2). Apurou-se o valor de de 0,3194 m?2
de area bruta de construcao por m2 de area de solo como valor médio da
edificabilidade/m? para as zonas habitacionais de expansao3! (Tabela
2.19.):

Area de Area bruta de ) B 5
. B 5 B - | Edificabilidade/m
intervencdo (m") | constru¢ao (m")
HBE 1 8.500 1.700 0,2000
HBE 2 101.800 20.360 0,2000
HBE 3 148.500 44.550 0,3000
HBE 4 149.800 55.490 0,3704
HBE 5 171.900 51.570 0,3000
HBE 6 112.000 56.000 0,5000
HBE 7 121.800 30.450 0,2500
Area total das
zonas habitacionais 814.300 260.120 0,3194
de expansao

Tabela 2.19. Edificabilidade/m?2 de solo cuja urbanizacao € possivel
programar afeto a zonas habitacionais de expansao na cidade de Lagoa

A edificabilidade média/m?2 das areas destinadas a equipamentos de
utilizacao coletiva quer dentro das areas habitacionais de expansao quer
em areas especificas para tal efeito € de 0,2491 m?2 de area bruta de

construcao por m? de solo (Tabela 2.20.):

31 De notar que a estas areas brutas de construcao ja integram as areas correspondentes
aos equipamentos previstos.
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Area de intervencdo | Area bruta de Edificabilidade
(mz) construgao (m2) média/m’
HBE 3 138.000 34.500 0,2500
HBE4 98.750 31.600 0,3200
HBES 24.400 6.100 0,2500
Areas de equipamentos de |HBE6 33.333 15.000 0,4500
utilizacdo coletiva AEE1 99.700 10.000 0,1003
AEE2 117.000 27.600 0,2359
AEE4 149.600 32.000 0,2139
AEES5 97.200 32.000 0,2491
Total 757.983 188.800 0,2491

Tabela 2.20. Edificabilidade/m?2 de solo cuja urbanizacao € possivel
programar de areas destinadas a equipamentos de utilizacao coletiva na
cidade de Lagoa

Em relacao as zonas de atividades econémicas - correspondentes a areas
industriais de wusos multiplos, comerciais, € de servicos - a sua

edificabilidade/m?2 esta sistematizada na Tabela 2.21.:

Area de Area bruta de Edificabilidade

intervengao (mz) construgao (abc) (mz) média/m’

AEELl 99.700 34.895 0,3500

.. AEE2 117.000 40.950 0,3500

Zo niigﬁéi?::‘des AEE3 30.600 10.710 0,3500
AEF4 149.600 52.360 0,3500

AEES 97.200 34.020 0,3500

Total 494.100 172.935 0,3500

Tabela 2.21. Edificabilidade/m? de solo cuja urbanizacao € possivel
programar de areas afetas a atividades econémicas na cidade de Lagoa

Sintetiza-se na Tabela 2.22. a edificabilidade do solo cuja urbanizacao é
possivel programar na cidade de Lagoa (que assume o valor de 0,3009 m?2

de area bruta de construcao/m?2 de solo):

Area de Area bruta de 2
. N 2 N ». | Edificabilidade/m
intervencao (m”) | constru¢do (m")
Zonas habitacionais de expansdao HBE 814.300 260.120 0,3194
Areas de equipamentos de utilizagdo coletiva 757.983 188.800 0,2491
Zonas de atividades econémicas 494.100 172.935 0,3500
Area total de solo cuja urbanizacio é possivel programar 2.066.383 621.855 0,3009

Tabela 2.22. Edificabilidade/m?2 do solo cuja urbanizacao é possivel
programar na cidade de Lagoa
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Sintetizam-se na Tabela 2.23. os valores da edificabilidade/m? total e das

areas delimitadas32 na Unidade de Planeamento UP 3:

Area de Area bruta de 5
. N 2 . ». | Edificabilidade/m
intervencao (m") | construgdo (m")
Area total de solo urbanizado 1.063.700 109.782,2 0,1032
Area total de solo cuja urbanizagio é possivel programar 1.308.400 621.855,0 0,4753
Restante area da UP 3 200.400 0,0 0,0
Area total da UP 3 2.572.500 731.637 0,2844

Tabela 2.23. Edificabilidade/m? total e respetivas componentes na
Unidade de Planeamento UP 3

2.2.3.3. Calculo da edificabilidade/m?2 da restante area destinada a usos
urbanos, equipamentos e espacos verdes e industrial do concelho

de Lagoa

A area total destinada a usos urbanos, de equipamentos e espacos verdes,
e industrial no Plano Municipal de Ordenamento do Territorio de Lagoa
ascende a 8 613 000 m2. Deste modo, a restante area do concelho
destinada a este tipo de usos € de 1 883 500 m2, que resulta da diferenca
entre 8 613 000 m? e as areas das Unidades de Planeamento 1 e 3
(respectivamente 4 157 000 m2 e 2 572 500 m?2). A esta area sao
aplicaveis os parametros urbanisticos definidos no Plano Diretor
Municipal de Lagoa. Sabe-se que ao territério em geral do concelho de
Lagoa ao qual nao se aplicam outros planos territoriais ou parametros
especificos de uso turistico, sao aplicaveis trés limites maximos de
densidade (artigo 17° do respetivo regulamento):

¢ Nos aglomerados urbanos da Aldeia de Luis Francisco, Sobral e

Torrinha mantém-se os limites atuais;

32 De notar que a area cuja urbanizacao € possivel programar corresponde a soma das
areas das zonas habitacionais de expansao com as areas de expansao das atividades
econodmicas, ja que as areas destinadas a equipamentos de utilizacao colectiva ou se
integram no primeiro ou no segundo tipo de areas.
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Nos aglomerados urbanos de Carvoeiro € Poco Partido a densidade
maxima permitida € de 60 habitantes por hectare;

Na Vila de Lagoa, nos aglomerados de Estombar e Porches, e na
Unidade de Planeamento UP1 a densidade maxima permitida € de

150 habitantes por hectare.

No que se refere a determinacao da edificabilidade atual nas aldeias de

Luis Francisco, Sobral e Torrinha, seguiu-se o seguinte procedimento

(Tabela 2.24.):

As areas de intervencao [1] foram determinadas a partir da medicao
em mapa com recurso a Base Geografica de Referenciacao de
Informacao33 do Instituto Nacional de Estatistica;

O numero de habitantes [2] foi recolhido do Ficheiros sintese dos
Censos 2011: por freguesia segundo a CAOP 2012; por lugar e por
subseccao referente ao municipio de Lagoa;

A area bruta de construcao resulta do produto entre o numero de
habitantes e a superficie média de 40 m?2 por habitante considerada
no artigo 4° do Regulamento do Plano Diretor Municipal de Lagoa;

A edificabilidade/m?2 [4] ¢é, finalmente, calculada através do
quociente entre a area bruta de construcao [3] e a area de cada um
dos aglomerados urbanos [1]. Conclui-se que o valor médio da
edificabilidade das trés aldeias é de 0,0095 m?2 de area bruta de

construcao por m? de solo:

Area de intervencdo|  Numero de Area bruta di Edificabilidade/m
5 . construgdo (m’) | 2
1 habitantes [2] 41=[3]/[1
(m") [1] 3]=[2]x40 [41=[3)/[1]
Aldeia de Luis Francisco 367.994 57 2.280 0,0062
Sobral 207.829 183 7.320 0,0352
Torrinha 705.732 63 2.520 0,0036
Total das aldeias 1.281.555 303 12.120 0,0095

Tabela 2.24. Edificabilidade/m? nos aglomerados urbanos de Luis

Francisco, Sobral e Torrinha

33 Atendendo a que nesta base geografica de referenciacdo ndo ha nenhuma seccdo que
cubra apenas o aglomerado de Sobral, e considerando que a freguesia de Porches em que
Sobral se insere € constituida por nove seccoes estatisticas, considerou-se que a sua
superficie correspondia a sétima parte da superficie da freguesia de Porches (medida em

mapa).
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Relativamente aos aglomerados urbanos do Carvoeiro e de Poco Partido, o

procedimento seguido consistiu nos seguintes passos (Tabela 2.25.):

As areas de intervencao [1] foram determinadas a partir da medicao
em mapa com recurso a Base Geografica de Referenciacao de
Informacéao do Instituto Nacional de Estatistica;

A densidade populacional maxima admitida [2] € de 60 habitantes
por hectare, isto €, de 0,006 habitantes/m?2;

Calcula-se o numero maximo de habitantes [3] a partir do produto
entre a area de intervencao [1] e a densidade populacional maxima
[2];

A area bruta de construcao resulta do produto entre o numero de
habitantes e a superficie média de 40 m? por habitante considerada
no artigo 4° do Regulamento do Plano Diretor Municipal de Lagoa;
Finalmente, calcula-se a edificabilidade/m? [4] através do quociente
entre a area bruta de construcao [3] e a area de cada um dos
aglomerados urbanos [1]. Conclui-se que o valor médio da
edificabilidade para os aglomerados urbanos do Carvoeiro e do Poco
Partido € de 0,2400 m2 de area bruta de construcao por m?2 de solo
Tabela 2.25.):

) i 2 maxi Areabrutad
Areade Den|5|d.ade| Nhn;:?i(lmto de reabru a( ez) Edificabilidade/
) - , populaciona abitantes construcdo (m N
t 1 (. 51=[4]/[1
intervencdo (m?) [1] méxima [2] (31=[1]x(2] [4]=[3]x40 m” [5]=[4]/[1]
Carvoeiro 381.652 0,0060 2.290 91.596 0,2400
Pogo Partido 212.287 0,0060 1.274 50.949 0,2400
Total 593.939 0,0060 3.564 142.545 0,2400

Tabela 2.25. Edificabilidade/m?2 nos aglomerados urbanos do Carvoeiro e
do Poco Partido

A area restante destinada a usos urbanos, a equipamentos e espacos

verdes e a usos industriais vai ser de 8 006 m?, que resulta da diferenca

entre os 1 883 500 m?2 e as superficies dos aglomerados urbanos de Luis

Francisco, Sobral e Torrinha (1 281 555 m2) e dos aglomerados do

Carvoeiro e do Poco Partido (593 939 m?2). A metodologia seguida na
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determinacdo da edificabilidade/m?2 correspondente € equivalente a
utilizada na determinacao da edifificabilidade/m?2 dos aglomerados do
Carvoeiro e do Poco Partido, apenas com a adaptacao da densidade
maxima permitida para 150 habitantes por hectare. Chega-se a uma
edificabilidade média nesta area de 0,600 m? de area bruta de construcao

por m? de solo (Tabela 2.26.):

] i  maxi Areabrutad
Areade Den|5|d.ade | Nhrléflmto de reabru a( ez) Edificabilidade/
) . 5 populaciona abitantes construcdo (m 2
intervencgdo (m?) [1] miaxima [2] [3]=[1]x[2] (4]-[3]x40 m” [5]=[4]/[1]
|Restante area 8.006 0,0150 120 4.804 0,6000

Tabela 2.26. Edificabilidade/m?2 na restante area destinada a usos
urbanos, industriais, € a equipamentos e espacos verdes

Com base nos calculos anteriormente apresentados, chega-se a uma
edificabilidade de 0,2350 m? de area bruta de construcao por m2 de area
de solo para a area do concelho de Lagoa destinada a usos urbanos,

equipamentos e espacos verdes e usos industriais (Tabela 2.27.):

Area de intervengio|  Area bruta de )
2 . ». | Edificabilidade/m’
(m") construgdo (m")
Unidade de Planeamento UP 1 4.157.000 1.105.474 0,2659
Unidade de Planeamento UP 3 2.572.500 731.637 0,2844
Aglomerados de Luis Francisco, Sobral e Torrinha 1.281.555 12.120 0,0095
Aglomerados do Carvoeiro e do Poco Partido 593.939 169.714 0,2857
Bestan?e' area do ?once]ho de Lagoa destinada a usos urbanos, 3.006 4804 0.6000
industriais e a equipamentos e espagos verdes
Area total destinad banos, industriais,
era otal destinada a usos urbanos, industriais, e a 8.613.000 2 023.749 0.2350
equipamentos e espagos verdes

Tabela 2.27. Edificabilidade/m? total e respetivas componentes da area
total destinada a usos urbanos, industriais, e a equipamentos e espacos
verdes do concelho de Lagoa

2.2.4. Edificabilidade média abstrata/m?2 no concelho de Lagoa

Como o concelho de Lagoa € constituido por areas destinadas a usos
urbanos, a equipamentos e espacos verdes e a usos industriais, e por
areas afetas a usos turisticos, a ponderacao das edificabilidades abstratas

maximas/m? admitidas para cada um destes grandes tipos de espacos
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conduz a um valor final médio de 0,1897 m2 de area bruta de construcao

por m? de solo no concelho de Lagoa (Tabela 2.28.):

Areade | Areabrutade |Edificabilidade/m’ de
. - 2 - 2
intervencao (m”) | constru¢ao (m") cada zona
Area total destinada a usos turisticos 7.720.000 1.074.129 0,1391
Are.a total destinada a usos urbanos, industriais, € a 8.613.000 2.023.749 0.2350
equipamentos e espacos verdes
]iA;Zi;otal urbana e urbanizavel do concelho de 16.333.000 3.097.878 0.1897

Tabela 2.28. Edificabilidade/m?2 média do concelho de Lagoa
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CAPITULO 3. DETERMINACAO DO PRECO DO
SOLO/M?

Na determinacao dos precos/m2 do solo destinado a edificacao, seguiram-
se os seguintes passos inter-relacionados:

e Determinacdao do valor total médio anual do investimento com a
execucao, manutencao e reforco de infraestruturas urbanisticas; da
area bruta anual média de construcao do municipio, e do valor
médio anual/m?2 destes custos;

e Calculo dos precos do solo/m? baseados nos precos de transacao
no mercado da propriedade urbana;

e Calculo dos precos do solo/m?2 baseado na aplicacao do Codigo do
Imposto Municipal sobre Imoveis;

e Determinacao dos indices liquidos de utilizacao do solo nas diversas
Unidades de Planeamento, e no solo do concelho de Lagoa em geral;

e Determinacao do preco do solo/m? para cada uma das zonas
delimitadas no concelho e para o concelho em geral, sob duas
opticas distintas: baseado nas transacdes de prédios urbanos no
mercado, e baseado na aplicacao do Codigo do Imposto Municipal

sobre Imoveis.

3.1. Determinacdao do valor/m? do investimento com a
realizacao, manutencado e reforco de infraestruturas

urbanisticas no Municipio de Lagoa

3.1.1. Determinacdao do valor do investimento com a realizacao,
manutencao e reforco de infraestruturas urbanisticas no Municipio

de Lagoa

De acordo com o artigo 10° (Definicoes) do anteprojecto do Regime
Economico-Financeiro do Solo e Ordenamento do Territorio, as

infraestruturas urbanisticas sao constituidas por:
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e Arruamentos e estruturas viarias;

e Sistemas de drenagem publica de aguas residuais domésticas,
industriais e pluviais, nomeadamente redes de coletores e
instalacoes de tratamento de efluentes;

e Sistemas de iluminacao publica;

e Sistemas de estacionamento publico, incluindo estacionamento de
superficie parques subterraneos, e terminais multimodais de
transportes;

¢ Equipamentos de proximidade e espacos verdes.

Na determinacao do investimento médio anual do Municipio de Lagoa com
a realizacdo, manutencao e reforco de infraestruturas urbanisticas,
comecou por se efetuar o levantamento do montante de despesas
orcamentadas para as rubricas listadas - referentes a manutencao,
realizacao e reforco de infraestruturas urbanisticas gerais - realizados nos
anos de 2009, 2010, 2011 e 201234, Esta informacao foi recolhida nos
Planos Plurianuais de Investimentos referentes a cada um destes anos,
tendo-se selecionado a informac¢ao mais apropriada.

Assim, embora os investimentos referentes ao saneamento e ao
abastecimento de agua sejam considerados na sua totalidade, dentro dos
investimentos em requalificacdo urbanistica retiveram-se apenas os
estritamente adstritos aos arruamentos. Em relacao aos investimentos em
protecao do ambiente e espacos verdes, apenas se tomaram em
consideracao aqueles que traduzem espacos verdes de proximidade.

Se bem que seja mais correto utilizar os valores reais (e nao previsionais)
dos investimentos efetuados, a recolha cabal de dados e a sua
compatibilizacao e comparabilidade intermunicipal seria
substancialmente dificultada prejudicando, consequentemente, a eficacia

e a equidade dos indicadores e instrumentos aqui propostos e

34 Optou-se por realizar a andlise para um periodo de quatro anos (os ultimos quatro
anos em que ha informacao disponivel quer do Instituto Nacional de Estatistica quer de
fontes municipais) no sentido de evitar flutuacées conjunturais (como é o caso de
investimentos muito especificos e focalizados temporalmente).
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desenvolvidos3®. Assim, nos calculos optou-se por utilizar o valor total dos
investimentos previstos - e nao apenas o valor correspondente aos
financiamentos definidos - no sentido de assegurar a cobertura da
totalidade do investimento efetuado por parte do municipio, através da
aplicacdao dos instrumentos de gestao urbanistica ora propostos, sem
necessidade de recurso ao crédito36. Calcula-se o valor médio destes
investimentos para os ultimos quatro anos em relacao aos quais existe
informacao, no sentido de evitar variacdées conjunturais dos respetivos
valores.

O montante total médio anual de investimentos com a realizacao,
manutencao e reforco de infraestruturas urbanisticas apurado para o

Municipio de Lagoa foi de 2 701 774 € (Tabela 3.1.):

35 Mesmo reconhecendo que estes documentos se revestem de formas diferentes em
diferentes municipios, nao sendo, portanto, diretamente comparaveis (atendendo a
propria especificidade dos investimentos municipais).

36 Isto €, parte dos investimentos com a realizacdo, manutencdo e reforco de
infraestruturas urbanisticas que nao eram pagos até agora pelos municipios (pelo menos
em tempo util), passariao a ser cobertos pela Taxa Municipal de Urbanizacao e Edificacao
aqui proposta. Como esta taxa passa a sustentar economico-financeiramente a
capacidade das Camaras Municipais pagarem diretamente os investimentos
programados e/ou efetuados, esta medida permite reduzir os encargos com a contracao
de empréstimos.
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2009 2010 2011 2012
SANEAMENTO
Construcdo e reparacdo de ramais:
Empreitadas 20.000 10.000 10.300 30.000
Administragdo direta 10.000 5.000 15.000
Beneficiacio e extensio da rede de esgotos e dguas pluviais:
Empreitadas 65.000 10.000 65.031 0
Administracao direta 40.500 25.000 30.000
Aquisi¢do e reparac¢do de maquinaria e equipamento para os Servicos de Saneamento:
Equipamento bésico 15.000 10.888 30.000 35.000
Ferramentas e utensilios 3.000 87 1.500] 2.000
Equipamento administrativo 500 4.000 4.000
Outro equipamento 1.000 2.000 2.000
Equipamento informatico 1.000
Software informdtico 500
Construcao de canal de dguas pluviais no Pateiro - junto a E.N. 125 50.000 50.000
Construc@o de canal de dguas pluviais no Sitio da Passagem 5.000 3.639
Construcdo de canal de dguas pluviais no Pateiro/Parchal 50.000 50.476 50.462
Construcdo e reparacdo de ramais:
Empreitadas 50.000 5.000]
Administragio direta 15.000 15.000
Beneficiacio e extensdo da rede de esgotos e dguas pluviais:
Empreitadas 100.000 45.000
Administragdo direta 40.000 40.000
Grandes reparagdes do material de transporte dos Servicos de Saneamento 10.000
Aquisicdo de equipamento de inspe¢do video para tubagem com o didmetro até 400 18.000
Aquisi¢iio de compactador de solos 3.000
Aquisicdo de estagdo elevatéria compacta 20.000
Aquisi¢iio de quadro elétrico para a Estacdo Elevatoria de Rocha Brava 15.000 15.000]
Aquisicio de maquinaria e equipamento para os Servicos de Saneamento:
Equipamento administrativo 5.035
Equipamento basico 18.150
Ferramentas e utensilios 2.000
Outro equipamento 1.000
Equipamento informatico 3.000
Software informdtico 6.000
Recuperagio dos leitos de secagem da ETAR da Mexiolheira da Carregacio 20.000
ABSTECIMENTO DE AGUA
Construcdo e reparacdo de ramais:
Empreitadas 30.000 2.000
Administracio direta 20.000 7.500
Ampliacdo e beneficia¢do da rede de abastecimento de dgua:
Empreitadas 148.000 165.000 35.000
Administracdo direta 23.000 15.000 155.000 111.315
Aquisicio e reparagdo de maquinaria e equipamento para o Servico de Aguas
Equipamento informdtico 11.000 2.142 5.000 5.000
Software informdtico 3.000 2.500 2.000
Equipamento administrativo 22.500 95 5.000
Equipamento bésico 50.447 42.076 53.978 70.000
Ferramentas e utensilios 5.000 1.509 2.000 2.000
Outro equipamento 43.000 32.010 15.000| 0
Remodelacgio da rede distribuidora de Ferragudo (inclui rede de incéndios) 76.000 76.000
Aquisi¢iio de viatura ligeira 22.500
Recuperacio de imével para instalagio dos Servicos de Aguas (administrativos) 90.183 6.000
Construcdo e reparacdo de ramais:
Empreitadas 55.000 20.000 0
Administragdo direta 15.000 15.000 10.000
Ampliacdo e beneficiagio da rede de abastecimento de dgua:
Empreitadas 140.000 100.000
Administracio direta 35.500 5.000
Aquisicio de maquinaria e equipamento para o Servico de Aguas
Equipamento informdtico 10.000
Software informdtico 5.000
Equipamento administrativo 15.000
Equipamento basico 50.000 12.429
Ferramentas e utensilios 5.000
Outro equipamento 30.000
Grandes reparagdes no equipamento de transporte do Servico de Aguas 10.000
Construc@o de conduta distribuidora de dgua nos Lombos 150.000 99.000
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Aquisicao de ciclomotor 3.000]

Isolamento de reservatdrios:

Da Bela Vista 5.000 0
De Alporchinhos 73.000 0
Remodelacdo do sistema elevatorio do Depésito de Vale de Milho 34.500
PROTECAO MEIO AMBIENTE E CONS. NATUREZA

Na rotunda do Pateiro 16.500

Arranjos dos espacos livres em diversas zonas do concelho:

Empreitadas 49.000 75.000 0 20.000
Administragio direta 99.000 45.000 10.000
Aquisi¢do e reparacdo de maquinaria e equipamento para os Servicos de Jardins:

Equipamento informético 3.000 3.000] 2.000 2.000
Software informético 1.600 1.500 1.500 1.000
Equipamento administrativo 2.000 2.000] 1.000] 1.000
Equipamento bdsico 30.500 42451 10.000 5.000
Ferramentas e utensilios 2.000 2.308 1.500 1.500
Outro equipamento 3.000 3.000 2.000 2.500
Construcdo de jardim na rotunda na ex-E.N. 125 (Doca Pescas) 29.298

Remodelac@o do jardimda rotunda na E.N. 125 (em Lagoa junto a Galp) 17.384

Construgdo de parque arborizado com percurso pedonal na urbaniza¢do do Pateiro 49.350

Construgdo de jardim na rotunda Areia dos Moinhos/Z¢é de Sousa 24.150

Construcao de jardim na rotunda da estrada da Caramujeira 22.427

Construgio de Parque de Merendas na reta de Vale de Deus 59.848

Remodelacdo do Jardim 5 de Outubro em Lagoa 88.597

Construgio de jardim e remodelagdo da praca principal no bairro da CHE no Parchal 22.321 149.333 137.200

Construgdo de jardim junto a igreja de Ferragudo 147.537

Arranjos dos espacos livres em diversas zonas do concelho:

Empreitadas 150.000 30.000

Administragio direta 70.000 126.629

Grandes repara¢des no material de transporte dos Servicos de Jardinagem e Espacos Verdes 5.000]

TRANSPORTES RODOVIARIOS

Construgdo e beneficiacdo de estradas e caminos municipais:

Empreitadas 71.195 8.065

Construcao de rotundas:

No Pateiro 52.968 9.579 9.579

Construgdo e conservacio de arruamentos no concelho:

Empreitadas 346.000 388.000, 140.000)] 185.958
Administracio direta 123.000 168.000 60.000 50.000
Conservacdo e beneficiagio de estradas e caminhos municipais:

Empreitadas 84.000 148.000 210.000) 80.000
Administragio direta 145.000 198.000)] 74.200 70.000
Mobilidade urbana no concelho:

Empreitadas 50.000 80.000] 50.000
Administragio direta 1.952 50.028 40.000 30.000
Pavimentacio da Urbanizagio Solférias 28.003

Pavimentacio da Urbanizagio Algarvesol 32.659

Pavimentagdo da Urbanizagao Iribir 27.997

Pavimentacao do caminho de Vale de Lousas até ao limite do concelho 24.399

Construgdo de passeios na urbanizacdo da Boavista 67.576

Construgdo de passeios nas Sesmarias - 2* fase 147.000 150.000

Construcao de ciclovia da rotunda do Modelo a Estombar 11.972

Empreitadas

Execucdo de calcada nas Ruas 1° de Maio e Mouzinho de Albuquerque em Ferragudo 50.000 43.430

Aquisicdo de atrelado 7.500 10.000
Repavimentagio e requalificacdo da estrada de Porches e Vale de Olival (Armagdo de Péra) 340.000| 230.000| 340.000
Implementacdo do Plano Rodovidrio de Lagoa: 50.000 0
Empreitadas 50.000

Aquisi¢ao de mobilidrio urbano 40.000 0
INDUSTRIA E ENERGIA

Ampliacdo e beneficiagdo da rede de iluminacio publica do concelho 2.726 120.000 34.500

Ampliagio e beneficiacdo da rede de iluminacdo publica 122.000 300.000| 50.000
Iluminacdo da estrada entre a rotunda da E.N. 125 e o depdsito elevado de Porches 73.491 70.654

Iluminacdo da estrada entre a rotunda da Mexiolheira da Carregagdo e a Ponte do Charuto 21.732

Tluminagdo entre a Urbanizagio do Pateiro e o Parchal 43.588 43.589

ITluminagio da rotunda junto ao porto de pescas no Parchal 37.434 37.434

Iluminacédo do arruamento entre a Doca Pescas e o Pavilhio do arade 15.706

Iluminacdo da Praga Central do Bairro da GHE Lagoense no Parchal 40.000

Instala¢do de reguladores de fluxo 240.000
TOTAL DOS INVESTIMENTOS 2.940.567|  4.098.485 2.142.344 1.625.702
INVESTIMENTO MEDIO ANUAL 2.701.774

Tabela 3.1. Investimentos afetos a realizacdo, manutencao e reforco de
infraestruturas urbanisticas do Municipio de Lagoa em 2009, 2010, 2011
e 2012, e respetivo valor médio anual
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3.1.2. Determinaciao da area bruta anual média de construcao no

Municipio de Lagoa

A metodologia seguida no calculo da area bruta anual média de
construcao no Municipio de Lagoa foi a seguinte (Tabela 3.2.):

e Comecou por se recolher informacao estatistica referente ao niumero
total de edificios concluidos3?” [1] correspondentes quer a
construcgoes novas quer a ampliacoes, alteracoes ou reconstrucoes38

e Seguidamente estimou-se a area bruta total de construcao [6]3°
(expressa em metros quadrados) em solo urbano e em solo cuja
urbanizacao seja possivel programar, dada pelo produto entre o
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 numero médio de pavimentos por edificio [2], o
numero médio de fogos por pavimento [3], o numero médio de
divisdes por fogo [4], e a superficie média habitavel das divisées [5]
(expressa em m2)40. A area bruta total de construcao resulta da

divisao da area média habitavel total por 0,65, considerando que,

37 Utilizou-se a informacao referente aos edificios concluidos e nao as construcoes
licenciadas porque traduz melhor a realidade, ja que permite estimar a area bruta total
de construcao que pode, efetivamente, suportar os custos com a realizacdo, manutencao
e reforco de infraestruturas urbanisticas. Além disso, recentemente a construcido tem
vindo a abrandar, o que se traduziria num menor numero de licenciamentos e portanto,
num custo por metro quadrado agravado pelas condi¢cées inerentes a corrente crise
economico-financeira.

* Esta informacao foi recolhida dos Anuarios Estatisticos da Regido do Algarve, no
capitulo sobre construcao e habitacao, quadro III.8.4 - Edificios concluidos por
Municipio, segundo o tipo de obra, e III.8.1. — Indicadores de construcao e de habitacao,
por Municipio. Atendendo a que a informacao mais recente disponibilizada pelo Instituto
Nacional de Estatistica se refere ao ano de 2011, estimaram-se as areas brutas de
construcao concluidas no Municipio de Lagoa nos anos de 2008, 2009, 2010 e 2011 no
sentido de determinar o valor médio anual baseado num periodo de quatro anos.

39 Considera-se que esta area bruta total de construcédo [6] concluida em cada ano
corresponde a area total de solo urbano e de solo cuja urbanizacao € possivel programar.
Admitiu-se o pressuposto simplificador de que as areas totais de construcdo destinadas
a usos comerciais, industriais, de turismo e de servicos se baseiam nos mesmos
parametros de calculo aplicados aos edificios concluidos destinados a estes fins, embora
a respetiva distribuicao espacial seja substancialmente diferente.

* Todos estes indicadores constam dos Anuarios Estatisticos da Regido do Algarve, no
capitulo sobre construcao e habitacao, quadros II1.8.1. — Indicadores da construcao e da
habitacdo por municipio.
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em média, a area habitavel representa cerca de 65% da area

bruta%l.

2008 2009 2010 2011 Total Média
N° total de edificios concluidos [1] 228 137 114 64 543 136
Pavimentos por edificio (n°) [2] 2,7 2,5 2,4 2,2 9.8 2,5
Fogos por pavimento (n°) [3] 1,2 1,6 0,7 0,5 4,0 1,0
Divisdes por fogo (n°) [4] 43 4.4 55 5.8 20,0 5,0
Superficie média habitavel das divisdes (m’) [5] 17,3 17,5 19,8 21,6 76,2 19,0
Area bruta total de construciio (m’) [6]=[1]x[2]x[3]x[4]x[51/0,65 82.539,8 | 64.916,9 | 32.087,0 [ 13.568,8 | 193.112 | 48.278

Tabela 3.2. Estimativa da area bruta anual média de construcao no
Municipio de Lagoa para os anos de 2008, 2009, 2010 e 2011

O valor médio anual da edificabilidade no Municipio de Lagoa, obtido a
partir da média entre aquilo que se construiu nos anos de 2008, 2009,

2010 e 2011, foi de 48 278 m?2.

3.1.3. Determinacao do investimento/m2 com a realizacao,

manutencao e reforco de infraestruturas urbanisticas no Municipio

de Lagoa

O valor médio dos custos com a manutencao, realizaciao e reforco de
infraestruturas urbanisticas por metro quadrado no Municipio de Lagoa
[3] foi calculado através do quociente entre o montante médio anual
orcamentado de investimento com a realizacao, manutencao e reforco de
infraestruturas urbanisticas [1] (€) e a respetiva area bruta meédia de

construcao total no periodo correspondente (m2) [2]:

Investimento médio anual (€) [1] 2.701.774
Area bruta total de construcio média anual (todos os usos) (m’) [2] | 48.278
Custos de infraestruturas/m’ (€/m’) [3]=[11]2] 56,0

Tabela 3.3. Calculo do valor médio anual/m?2 dos custos com a
manutencao, realizacao e reforco de infraestruturas urbanisticas
realizadas pelo Municipio de Lagoa nos anos de 2008, 2009, 2010 e
2011

41 De acordo com a opinido de especialistas, considera-se que a superficie média
habitavel corresponde a cerca de 65% da area bruta de construcao.
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A analise dos valores referentes ao custo médio com a realizacao,
manutencao e reforco de infraestruturas urbanisticas permite apurar um

valor de 56,0 €/m?2 de area bruta de construcao.

3.1.4. Determinacao dos indices liquidos de utilizacdo do solo nas

diferentes zonas em estudo delimitadas no concelho de Lagoa

No Municipio de Lagoa comecou por se determinar o indice liquido de
utilizacao do solo para cada uma das Unidades de Planeamento e areas

de solo delimitadas anteriormente.

3.1.4.1. Unidade de Planeamento UP 11

O Artigo 69° (Indice de cedéncia médio (ICM)) do Plano de Urbanizacdo da
Unidade de Planeamento UP 11 especifica um indice de cedéncia médio
para efeitos de perequacao de 0,1475 m? por cada metro quadrado de
area bruta de construcao correspondente ao direito abstracto de edificar
para o NDT nascente, € um indice homoélogo de 0,1826 para o NDT
poente.
Para além disso, o artigo 73° (Areas minimas de cedéncia) estabelece uma
area de cedéncia minima de 10 500 m2 no NDT Nascente para integrar o
dominio publico municipal, e de 4 500 m2 no NDP Poente.
Atendendo a estes parametros, seguiu-se o seguinte procedimento na
determinacdao do indice liquido de utilizacao do solo na Unidade de
Planeamento UP 11 (Tabela 3.4.):

e Comecou por se calcular a area de cedéncia média (m2) [3] em cada

sub-unidade operativa de planeamento e gestao dentro dos Nucleos

de Desenvolvimento Turistico Nascente e Poente, através do produto
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entre a area bruta de construcao permitida em usos lucrativos4? [1]
e o indice médio de cedéncia/m?2 43

e A correspondente area dos lotes destinados a usos lucrativos [4] €,
entao, dada pela diferenca entre a area de intervencao (m?) [2] e a
area de cedéncia (m2) [3];

e O indice de utilizacao liquido [5] resulta do quociente entre a area
bruta de construcao para fins lucrativos*4 [1] e a area dos lotes

destinados a edificacao lucrativa [4].

. . . Indice de utilizagio
Area bruta de Area de . .. |Area dos lotes (usos 2
. ~ . _ | Area de cedéncia B liquido (m” de
Subcategorias de espaco construcdo (usos | intervencio 23 lucrativos) (m") o,
lucrativos) (m’) [1] | (m®) [2] () 131 [41=[2]-3] construgdo/m- de
solo) [S]=[1]/4]
N.1 |Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 15.000 2213 0,0205
NDT Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, Hoteis-
Nascente| N2 Apa.lrtamentos ou Estalagens) i 56210 741.890 8291 731.387 00769
Meios Complementares de Alojamento
(Aldeamentos Turisticos)
P. 1 |Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 5.000 913 0,0199
NDT Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, Hoteis-
Poente | p. 2 {Apanamentos ou Estalagens) 19.650 295847 3.588 21346 00782
Meios Complementares de Alojamento
(Aldeamentos Turisticos)
Solo urbanizado da UP 11 35.250 235.000 5.820 229.180 0,1538
Restante drea da UP 11 0 2.783.421 0 2.783.421 0,0000

Tabela 3.4. Calculo do indice liquido de utilizacao do solo na Unidade de
Planeamento UP 11

3.1.4.2. Unidade de Planeamento UP 12

O indice liquido de utilizacdo do solo na Unidade de Planeamento UP 12
determinou-se a partir da informacao disponibilizada no quadro
regulamentar do regulamento do Plano de Urbanizacio da Area de
Aptidao Turistica UP 12, através do quociente entre a area bruta de
construcao** [1] e a area dos lotes destinados a fins lucrativos [2] (Tabela
3.5.):

42 Consideram-se usos lucrativos os referentes a usos habitacionais, de comércio,
servicos, turisticos e/ou industriais (no corrente caso sao todos usos turisticos).

43 Consideraram-se os valores resultantes deste calculo (aplicacao do artigo 69°) ja que
sdo superiores as areas minimas de cedéncia estabelecidas para as NDT Nascente e
Poente no artigo 73° do regulamento do Plano de Urbanizacdao da UP 11.

44 Esta area bruta de construcao corresponde a area total de construcao permitida, ja
que as construcoées a edificar se destinam ao turismo.
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. Indice de utilizacio
Area bruta de Area dos lotes (usos liquid 2 d
Subcategorias de espaco construgio (usos . 5 qu o~(m ze
Jucrativos) () [1] lucrativos) (m”) [2] | construgio/m” de
solo) [3]1=[11/2]
ATE - Al Estabelec. Hoteleiros (Hoteis, Hoteis- Apart. e 15.000 30.000 0,5000
Aldeamento Turistico 4.900 24.500 0,2000
NDT A Hotel 5 estrelas 15.000 30.000 0,5000
ATE - A2 Estabelec. Hoteleiros (Hoteis, Hoteis- Apart. e 7.500 15.000 0,5000
Aldeamento Turistico 4.426 22.130 0,2000
Estabelec. Hoteleiros (Hoteis, Hoteis- Apart. E 20.000 40.000 0,5000
NDTB ATE-B Aldeamento Turistico 7.114 35.570 0,2000
Restante drea da UP 12 Espaco de transi¢do 492.999 1.971.996 0,2500

Tabela 3.5. Calculo do indice liquido de utilizacao do solo na Unidade de
Planeamento UP 12

3.1.4.3. Unidade de Planeamento UP 1

O indice liquido de utilizacao do solo na Unidade de Planeamento UP 1 foi
calculado, para as diversas sub-unidades de planeamento e gestao, do
seguinte modo (Tabela 3.6.):

e A superficie destinada a equipamentos [3] foi retirada diretamente
do regulamento da Unidade de Planeamento UP 1, ou medida no
mapa da respetiva planta de zonamento45;

e A area dos lotes destinada especificamente a fins lucrativos [4] foi
calculada a partir da diferenca entre a area de intervencao [2] e a
superficie destinada a equipamentos [3];

e O indice de utilizacao liquido [5] resulta do quociente entre a area
bruta de construcao para fins lucrativos** [1] e a area dos lotes

destinados a edificacao lucrativa [4].

. . . . Indice de utilizacio
Subeategorias Area bl:uta de Area de intervencio Superficie destmadza Area dos lotes (I;SOS liquido (n de
de espaco construcao (1;505 (m2) 2] a equipamentos (m”)|[ lucrativos) (m") construcio/m d
lucrativos) (m’) [1] [3] [4]=I2]-3] cao/m ce
solo) [5]=[1]/4]
SP 1 50.960 280.000 6.200 273.800 0,1861
SP 2 47.627 1.050.000 75.000 975.000 0,0488
SP 3 0 70.000 70.000 0,0000
SP4 172.667 370.000 370.000 0,4667
SP5 613.240 1.420.000 142.000 1.278.000 0,4798
SP 6 152.560 660.000 26.500 633.500 0,2408
SP7 0 85.000 3.150 81.850 0,0000
SP 8 68.420 222.000 9.652 212.348 0,3222

Tabela 3.6. Calculo do indice liquido de utilizacao do solo na Unidade de
Planeamento UP 1

45 Quando tal informacao nao estava disponibilizada no regulamento.
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3.1.4.4. Unidade de Planeamento UP 3

Na Unidade de Planeamento UP 3 o indice liquido de utilizacdo do solo
calcula-se para cada uma das categorias de uso de solo urbanizado e de
solo cuja urbanizacao € possivel programar.

Como o nucleo antigo e as zonas habitacionais envolventes correspondem
a zonas de solo consolidadas - onde nao € admitida construcao ou apenas
se aceitam niveis de construcao muito baixos -, consideram-se areas de
cedéncia de cerca de 5% (correspondendo a situacao actualmente
existente), pelo que o indice de utilizacao liquido [5] € calculado através do
quociente entre a area bruta de construcao maxima permitida [1] e a area

dos lotes [4], conduzindo a um valor de 0,0596 m2 de area bruta de

construcao por m?2 de area de solo (Tabela 3.7.):

A Area bl:uta de Area de ¢ - Area dos lotes |Indice de utilizacdo liquido
Subcategorias de construcio (usos , | Area de cedéncia N 5 h
espaco lucrativos) (m?) | ™tervensao am) () [3] (2305 Incrativos) | (m' de construgfiv/m de
i [2] () [4]=[2]-[3] solo) [3]=[11/4]
Nucleo antigo |HBC 1 9.339 165.000 8.250 156.750 0,0596
; HBC 2 7.556 133.500 6.675 126.825 0,0596
) b,t"",as T 2411 42.600 2.130 40.470 0,0596
eni‘lo'lva::t’g:':o HBC4 14.507 256.300 12.815 243485 0,0596
. ) HBC 5 6.617 116.900 5.845 111.055 0,0596
nucleo antigo

HBC 6 6.928 122.400 6.120 116.280 0,0596

Tabela 3.7. Calculo do indice liquido de utilizacao do solo no nucleo
antigo e zonas habitacionais envolventes na Unidade de Planeamento UP
3

No que se refere as zonas de atividades economicas do solo urbanizado -
zonas a manter AEC e zonas a colmatar e a renovar AER — considerou-se
o indice de utilizacao liquido igual ao indice de construcao de atividades
economicas especificado no Artigo 39° (Regime aplicavel aos Planos de
Pormenor e ou Unidades de Execuc¢do)*® do regulamento do Plano de

Urbanizacao da Cidade de Lagoa, que tem o valor Icae = 0,30

46 Que corresponde ao quociente entre a area bruta de construcao e a area dos lotes.
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No que se refere as zonas habitacionais de expansdao do solo cuja

urbanizacao € possivel programar, recolheram-se do referido regulamento

(artigos 43° a 49° os valores referentes a area bruta de construcao

habitacional [1] e a superficie destinada a habitacao [2] (Tabela 3.8.):

Indice de utilizacao

. Area brut&l de Superficie destinada liquido (m” de
Subcategorias de espaco construcao L B o,
habitacional () [1] a habitagdo (m") [2] |  construcio/m™ de
solo) [3]=[11/2]

HBE | 1.700 6.500 0,2615
HBE 2 20.360 63.100 0,3227
Zonas HBE 3 37.125 96.200 0,3859
habitacionais de |HBE 4 48.000 97.500 0,4923
expansdo  |HBE 5 42.975 114.800 0,3743
HBE 6 44.800 72.000 0,6222
HBE 7 24.360 89.500 0,2722

Tabela 3.8. Calculo do indice liquido de utilizacao do solo nas zonas

habitacionais de expansao do solo cuja urbanizacao € possivel programar
da Unidade de Planeamento UP 3

O procedimento seguido nas zonas de atividades econdmicas foi idéntico

ao seguido nas zonas habitacionais de expansao, embora no corrente caso

se tenham considerado os valores referentes a area bruta de construcao

destinada a atividades econdmicas e a superficie destinada a atividades

economicas [2] especificada no mesmo regulamento (artigos 53° a 60°)

(Tabela 3.9.):

Subcategorias de espaco

Area de construcio
de atividades

econoémicas (mz) 1]

Superficie destinada
a atividades

econdmicas (mz) 2]

Indice de utilizacao
liquido (m2 de
constru(;ﬁo/m2 de
solo) [3]=[1]/2]

AEE1 29.910 79.700 0,3753

Zonas de AEE2 35.100 75.700 0,4637
atividades  |AEE3 9.180 23.800 0,3857
economicas  |AEE4 44.880 120.100 0,3737
AEE5 29.160 59.000 0,4942

Tabela 3.9. Calculo do indice liquido de utilizacao do solo nas zonas de
atividades economicas do solo cuja urbanizacao € possivel programar da
Unidade de Planeamento UP 3
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3.1.4.5. Restante area de solo urbanizado e de solo cuja urbanizacao seja

possivel programar

Na restante area de solo destinado a usos urbanos, de equipamentos e
espacos verdes, e usos industriais considerou-se uma area de cedéncia
média [3] de 10% da area bruta de construcao maxima permitida [1],
tendo-se chegado aos seguintes valores dos indices de utilizacao liquidos
[5] (Tabela 3.10.):

Area bruta de Area de Area dos lotes |Indice de utilizacéio liquido

Area de cedéncia

Subcategorias de espaco

construcio (mz)
[1]

intervencao (mz)
[2]

m’) 3]

(usos lucrativos)
(m’) [4]=[2]-[3]

(m2 de constru(;ﬁo/m2 de
solo) [5]=[11/4]

Aglomerados de Luis Francisco,

Sobral e Torrinha 12.120 1.281.555 1.212 1.280.343 0,0095
Aglomerados do Carvoeiro e do 160.714 593.939 16971 576.968 0.2941
Pogo Partido

Restante drea do concelho de Lagoa

destinada a usos urbanos, industriais e 4.804 8.006 480 7.526 0,6384

a equipamentos e espacgos verdes

Tabela 3.10. Calculo do indice liquido de utilizacao do restante solo
destinado a usos urbanos, industriais, e a equipamentos e espacos verdes
da Unidade de Planeamento UP 3

3.1.4.6. Sintese dos indices liquidos de utilizacao do solo nas diferentes

zonas em estudo delimitadas no concelho de Lagoa

Sistematizam-se na Tabela 3.11. os indices liquidos de utilizacao lucrativa

do solo em cada uma das areas delimitadas neste estudo:
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Indice de utilizacio
. 2
Subcategorias de espaco liquido (m (zie
construcdo/m” de
solo)
N.1 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 0,0205
NDT Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, Hoteis- Apartamentos ou
Nascente N.2 Estalagens) 0,0769
- Meios Complementares de Alojamento (Aldeamentos Turisticos)
S = P. 1 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 0,0199
? % NDT Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, Hoteis- Apartamentos ou
2 Poente P.2  |Estalagens) 0,0782
2 Meios Complementares de Alojamento (Aldeamentos Turisticos)
g Solo urbanizado da UP 11 0,1538
g Restante drea da UP 11 0,0000
::j ATE - Al Estabelec. Hoteleiros (Hoteis, Hoteis- Apart. e Estalagens) 0,5000
'g Aldeamento Turistico 0,2000
g NDT A Hotel 5 estrelas 0,5000
34 a ATE - A2 |Estabelec. Hoteleiros (Hoteis, Hoteis- Apart. e Estalagens) 0,5000
5 Aldeamento Turistico 0,2000
NDTB ATE-B Estabelec. Hote]}eiljos (Hoteis, Hoteis- Apart. e Estalagens) 0,5000
Aldeamento Turistico 0,2000
Restante drea da UP 12 |Espago de transi¢ao 0,2500
SP 1 0,1861
SP2 0,0488
SP 3 0,0000
= SP 4 0,4667
=] SP5 0,4798
SP 6 0,2408
SP 7 0,0000
SP 8 0,3222
Niicleo antigo HBC 1 0,0596
_q;j Zonas HBC 2 0,0596
2 S | habitacionais LS 0.05%
é 5 envolventes ao HBC 4 0,059
§‘ -§ nicleo antigo HBC 5 0,059
e 2 HBC 6 0,0596
2 ) Zonas a manter AECI1 0,3000
g 2 i;?;:cies AEC AEC2 0.3000
g- econdmicas Zonas a colmatar e AERI1 0,3000
g a renovar AER AER2 0,3000
3 HBE 1 0,2615
e HBE 2 0,3227
Zé Zonas HBE 3 0,3859
é § habitacionais HBE 4 0,4923
% - a de expansdo HBE 5 0,3743
§ % g HBE 6 0,6222
3 < HBE 7 0,2722
5 5 HBE 3 0.0000
z g ) HBE4 0,0000
s :; Areas de HBES 0,0000
'§ g equlpzlulnentos HBE6 0,0000
2 = de utilizagdo AEEL 0,0000
3 2 coletiva AEE2 0,0000
% g AEEA 0.0000
A ° AEE5 0,0000
UT:;; AEEI 0,3753
Zonas de AEE2 0,4637
atividades AEE3 0,3857
econdmicas AEF4 0,3737
AEES 0,4942
Restante area da UP 3 0,0000
Aglomerados de Luis Francisco, Sobral e Torrinha 0,0095
Aglomerados do Carvoeiro e do Poco Partido 0,2941
Restante drea do concelho de Lagoa destinada a usos urbanos, industriais e a equipamentos e 0.6384
espacos verdes i

Tabela 3.11. Sistematizacao dos indices liquidos de utilizacao lucrativa do
solo em cada uma das areas delimitadas neste estudo

69



3.2. Determinacdao do preco do solo/m? baseado nas

transacoes de mercado no Municipio de Lagoa

O preco médio anual do solo edificavel/m? baseado nos precos de
transacdo de mercado*’ no Municipio de Lagoa foi calculado, para cada
ano em analise, através do quociente entre o valor de transacao das
propriedades urbanas e a area bruta construida total (expressa em m?2)
(calculada na seccao 3.1.2.).
A metodologia seguida neste calculo consiste em determinar a diferenca,
por metro quadrado de area de construcao, entre os valores de transacao
e os custos de construcao e de infraestruturacao (Tabela 3.12.):
¢ Recolheram-se nos Anuarios Estatisticos da Regidao do Algarve os
montantes totais dos prédios urbanos transacionados*® no mercado
nos anos de 2008, 2009, 2010 e 2011 (€) [1]49;
¢ O quociente entre estes montantes e as areas brutas de construcao
total do Municipio [2] em cada um dos anos em analise (m2) permite
obter o valor da transacao por m?2 de area bruta de construcao
(€/m?) [3];
e Seguidamente subtraiu-se o custo de construcdo/m?2 (definido nas
Portarias que tornam aplicavel o artigo 39" do Codigo do Imposto

Municipal sobre Imoveis para vigorar nos anos de 2008, 2009, 2010

47 A consideracao dos precos/m?2 de solo decorrentes das transacoes de mercado podera
ser uma boa aproximacado aos valores que potencialmente irdo constar da carta de
valores fundiarios (proposta no artigo 31° do anteprojeto do Regime Econoémico-
Financeiro do Solo e Ordenamento do Territorio), atendendo a que na Lei do Solo
atualmente em vigor se admite que o valor de referéncia do solo/m?2 seja balizado pelo
seu preco médio de transacido de mercado.

48 De acordo com a metainformacdao do Instituto Nacional de Estatistica, um prédio
urbano € um “Prédio que tenha as seguintes caracteristicas: esteja licenciado ou tenha
como destino normal fins habitacionais, comerciais, industriais ou para servicos; seja
terreno para construcdo situado dentro ou fora de um aglomerado urbano, para o qual
tenha sido concedida licenca ou autorizacdo de operacéo de loteamento ou de construcao,
e ainda aquele que assim tenha sido declarado no titulo aquisitivo, excetuando-se o
terreno em que as entidades competentes vedem qualquer daquelas operagoes,
designadamente o localizado em zonas verdes, dreas protegidas ou que, de acordo com os
planos municipais de ordenamento do territério, esteja afeto a espacos, infraestruturas ou
equipamentos publicos.”

¥ Esta informacao foi obtida nos Anuérios Estatisticos da Regido do Algarve (capitulo
sobre habitacao e construcao, quadros III.8.8 - Contratos de compra e venda de prédios
por Municipio, segundo a natureza.
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e 201159 [4] e o custo de infraestruturacao/m?2 (calculado na seccao

3.1.3.) [B] a cada um destes valores anuais de transacodes/m?2,

identificando entao, para cada ano, a diferenca entre o valor de

transacdo e os custos de construcao e de infraestruturacao por m2

[6].

2008

2009

2010

2011

Total

Média anual

Valor total das transa¢oes de prédios urbanos (€) [1]

101.687.923

92.541.438

93.778.000

103.169.000

391.176.361

97.794.090

Area bruta de construcao (mz) [2]

82.539,8

64.916,9

32.087.,0

13.568.8

193.112

48.278

Valor de Transagdo/drea bruta de construgdo (€/m2) [31=[11/]2]

1.232,0

1.425.5

2.922,6

7.603,4

13.184

3.296

Custos de conslrug:?lo/m2 [4]

2824

Custos de infraestruturas urbanisticas/m’ [5]

56,0

(Valor de transagao-custo de construgio-custo de infraestruturas)
(€/m) [6]=[3]-[4]-[5]

893.,6

1.087,1

2.584,2

7.265,0

11.829,9

2.957,5

Tabela 3.12. Calculo do valor/m? da diferenca entre o valor médio de
transacao e os custos de construcao e de infraestruturacao por m2 de
area bruta de construcao no Municipio de Lagoa, em 2008, 2009, 2010 e
2011

O preco por m? do solo para cada uma das areas do concelho de Lagoa

delimitadas neste estudo foi estimado com base no pressuposto de que o

respetivo contributo para o preco médio municipal do solo € proporcional

a area bruta de construcao em usos lucrativos nela permitida, e foi

calculado de acordo com a seguinte metodologia (Tabela 3.13.):

e Comecou por se identificar a area bruta de construcido destinada a

usos lucrativos (m?2) [2] em cada uma das areas em estudo;

e C(Calcula-se a percentagem da area bruta de construcao de cada uma

das zonas identificadas em relacdao a area bruta total de construcao

maxima permitida das zonas urbanizadas e cuja urbanizacao é

possivel programar do concelho [3];

e Determina-se, depois, para cada ano, o produto [4] da diferenca

entre o valor médio de transacao de prédios urbanos e os custos de

construcgao e infraestruturacao por m2 (determinado na seccao 3.2.)

e o indice de utilizacao liquido em cada m? de solo [1];

50 Portaria n°® 16-A/2008, de 9 de janeiro; Portaria n® 1545/2008, de 31 de dezembro;

Portaria n® 1456/2009, de 30 de dezembro; e Portaria n®

dezembro, respetivamente.

1330/2010, de 31 de
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e A quota-parte do preco do solo/m? atribuivel a cada uma das zonas
em estudo em cada ano [5] resulta do produto do valor anterior [4]
pela percentagem que a area bruta que se pode construir em cada
zona representa em relacao ao total da area bruta que se pode
edificar na totalidade das areas urbanizada e urbanizavel do
concelho [3];

e Estes totais parciais [5] sdo, depois, somados, para todas as zonas
em estudo e para cada ano, obtendo-se o respectivo valor do
solo/m? baseado nas transacoes de mercado;

e O valor médio anual do solo/m?2 para o periodo de quatro anos é€,
entao, calculado considerando que o valor monetario permanece

estavel ao longo deste periodo5!.

51 O que é, alias, confirmado pela tendéncia dos custos de construcdo/m?2 se manterem
inalterados ao longo destes anos, conforme as Portarias que definem anualmente estes
custos.
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Tabela 3.13. Calculo do valor médio do

solo/m? baseado nas transacoes
de mercado ocorridas no concelho de Lagoa em 2008, 2009, 2010 e 2011

Chega-se a um preco médio do solo baseado nas transaccoes de mercado
de 1 012,4466 euros/m?2.
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3.3. Determinacdo do preco do solo/m? baseado na

aplicacao do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoéveis

O calculo dos precos do solo/m?2 baseado na aplicacdo do Codigo do
Imposto Municipal sobre Imoveis permite uma analise mais objetiva dos
valores do solo52, ja que se baseia em legislacao correntemente em vigor.
Para além do estabelecimento de “benchmarks” sobre estes valores, a sua
comparacao com os valores homologos que resultam das transacoes de
mercado permitem detetar a existéncia de possiveis margens
especulativas. Se os municipios tiverem atribuicoes que lhes permitam
controlar estas margens, os custos subsequentes de urbanizacao e
construcao tornam-se, em geral, mais baixos, e mais enraizados em

informacao realista e atualizada.

No sentido de calcular o valor/m? de solo municipal edificavel nas zonas
urbanas e urbanizaveis do Municipio de Lagoa baseado na aplicacao do
Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis, seguiu-se a seguinte
metodologia para cada uma das Unidades de Planeamento e restante area
do territorio do concelho®3:
e Comecou por se determinar a area total5* [5], a partir da soma das
seguintes parcelas:

o Area bruta de construcio permitida (m?2) [2];
o Area excedente a area de implantacido (m2) [4], que resulta do
produto entre a area bruta de construcao [2] e a area
descoberta do lote (1- o coeficiente de implantacao [3]), e o

coeficiente 0,025;

52 E a consequente avaliacao dos valores cobraveis correspondentes aos instrumentos de
gestao urbanistica aqui propostos.

53 Utilizou-se o valor médio de construcao de 482,4 €/m?2 conforme fixado na Portaria n®
424/2012, de 28 de dezembro do Ministério das Financas, para efeitos de aplicacao do
artigo 39° do Cadigo do IMI, para vigorar em 2012. Usaram-se, ainda os limites minimo e
maximo dos coeficientes de localizacdo consoante os tipos de uso para o Municipio de
Lagoa, constantes na Portaria n® 1119/2009, de 30 de setembro.

54 Considerada para efeitos da determinacado do Imposto Municipal sobre Iméveis.
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e Calculam-se, seguidamente, os limites minimo e maximo do Valor
Patrimonial Tributario, através da aplicacao da formula constante
do artigo 38° (Determinacao do valor patrimonial tributario) do
Codigo do Imposto Municipal sobre Imoéveis. Este valor € dado pelo
produto entre o valor de base dos prédios edificados e os
coeficientes de ajustamento de areas, de afetacdo, de localizacao55,
de qualidade e conforto, e de vetustez:

o O valor patrimonial tributario total minimo (€) [14] € dado
pelo produto entre o valor de base dos prédios edificados [1],
a area total [5], o coeficiente de ajustamento de areas [6], o
coeficiente de afetacao [7], o coeficiente de localizacao minimo
[8], o coeficiente de qualidade e conforto minimo [10], e o
coeficiente de vetustez (referente ao obras antigas) [13];

o O valor patrimonial tributario total maximo (€) [15] é dado
pelo produto entre o valor de base dos prédios edificados [1],
a area total [5], o coeficiente de ajustamento de areas [6], o
coeficiente de afetacao [7], o coeficiente de localizacao maximo
[9], o coeficiente de qualidade e conforto maximo [11], e o
coeficiente de vetustez (referente ao obras recentes) [12];

o O valor patrimonial tributario total médio (€) [16] € dado pela
média aritmética entre os valores patrimoniais tributarios
totais minimo [14] e maximo [15].

e Como os valores patrimoniais tributarios se referem aos valores
conjuntos do solo e edificacoes, para se obter o valor médio total do
solo [19] € necessario subtrair ao valor patrimonial tributario médio
[16] os custos totais de construcao [17] e os custos totais com a
execucao, manutencao e reforco de infraestruturas urbanisticas
[18]:

o Utilizou-se o valor de 482,40 € de custos de construcao/m?2

fixado pela Portaria n® 307/2011, de 21 de Dezembro56. Para

55 Consideraram-se os coeficientes de afetacdo mais altos dentro dos usos atribuiveis a
cada zona, e os coeficientes de localizacdo maximos e minimos correspondentes a estes
mesmos usos.

56 Este custo de construcao/m?2 manteve-se fixo ao longo dos ultimos trés anos.
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calcular o valor total destes custos [17] multiplica-se este
valor unitario pela area bruta de construcao [2];

o Para calcular os custos totais de infraestruturacao [18]
multiplica-se o custo/m?2 com a manutencao, realizacao e
reforco de infraestruturas urbanisticas (calculados
anteriormente) pela area bruta de construcao [2].

e Atendendo a que na o6tica do Municipio o valor do solo depende das
areas totais de solo afetas a cada uma das zonas consideradas,
determina-se, de seguida, o valor do solo/m? em cada zona, € o
contributo que o valor do solo/m?2 dessa zona tem para o valor
meédio do solo/m2 no municipio:

o O valor médio do solo/m2 em cada zona (€/m?2) [22] é dado
pelo quociente entre o valor médio total do solo [19] e a area
afeta a cada zona [20];

o Cada uma destas parcelas [20] €, depois, ponderada pela
percentagem que a area de cada zona edificavel representa
em relacao ao total da area edificavel urbana e urbanizavel do
concelho, sendo o valor médio municipal do solo/m?2
determinado a partir da soma de todos estes contributos

parciais, estendido a todas as zonas.

A aplicacao do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoéveis conduz, assim,

a um valor médio municipal do solo de 86,0625 €/m? (Tabela 3.14.).
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o TE - A Apart. ¢ Estalagens) 003 1 7500 1 o500 o4 | 7504 [O%10lo7] 26| P BT | N | %% | sa4005 | 17203420 | 8874163 | 3618000 | 420000 | 4.836.163
& ‘Aldeamento Turistico 603 | 4426 | 0200 89 | 4515 [0.85]1.0]0.7] 26| 05 | 1.7 | 1 | 04 | 323948 | 10227514 | 5275731 | 2.135.102 | 247856 | 2.892.773
Estabelec. Hoteleiros (Hoteis, Hoteis-
NDTB |ATE - B|Apart. ¢ Estalagens) 603 | 20000 1 5500 | 250 | 20250 [*%)10]07] 26 | %P [ BT [ 1| % | 1453079 | 45.875.788 | 23.664.434 | 9.648.000 | 1.120.000 | 12.896.434 | 251.898 | 1.7%| 69.66 | 11499
"Aldeamento Turitico 603 | 7.114 | 0200] 142 | 7.256 [085] 1.0]0.7] 2.6 | 05 | 1.7 | 1 | 04 | 520689 | 16.438.892 | 8479790 | 3431.794 | 398384 | 4.649.613
Restante area d
< [‘}P ?';“ | Espago de transicéio 603 | 492,999 | (oo ooun | som2a3 1955 10 |0 | 2 | 05 | 17 | 1] 04 | 36039432 | 1.137.816.343| 586.927.887 | 237822718 | 27.607.944 | 321.497.226 | 1.971.996 [12,9%| 163,03 |21,0701
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SP 1 603 | 50960 | 0,520 | 612 | 51.572 [0.85] 12| 04] 2.0 | 05 | 17 | I | 04 | 2.537.566 | 105.689.638 | 54.113.602 | 24.583.104 | 2.853.760 | 26.676.738 | 280.000 | 1.8%| 9527 | 1.7483
SP2 603 | 47.627 | 0458 | 645 | 48.272 [085] 1,2|04] 2,0 | 05 | 1,7 | I | 04 | 2375220 | 98927928 | 50.651.574 | 22.975.104 | 2.667.093 | 25.009.377 | 1.050.000 | 6,9%| 23,82 | 1,6390
SP3 603 0 |0000] 0 0 [085[00[00[00] 05 17 [ 1 |04 0 0 0 0 0 0 70.000 | 0.5%]| 0,00 | 0,0000
- SP4 603 | 172.667 | 0530 | 2.020 | 174.696 [0.85] 0,6 | 0.9 LI | 0.5 | 1.7 | I | 04 | 9.670.358 | 100.464.274 | 55.067.316 | 83294561 | 9.669.352 | -37.896.597 | 370.000 | 2.4% | -102,42 | -2.4836
5 SPs5 603 | 613.240 | 0473 | 8.078 | 621.318 [0.85] 1.2| 0.4] 2.0 | 0.5 | 17 | I | 04 | 30.571.823 |1.273.316.436] 651.044.130 | 295.826.976 | 34.341.440 | 321.775.714 | 1.420.000 | 9.3% | 226.60 | 21,0883
4 SP 6 603 | 152.560 | 0,392 | 2.318 | 154.878 [0,85] 1,2| 04 2,0 | 05 | 1,7 | I | 04 | 7.620.748 | 317.404.169 | 162.512.459 | 73.594.944 | 8.543360 | 80374.155 | 660.000 | 4,3% | 121,78 | 5,2675
E SP7 603 0 [0000] 0 0 [085[00[00[00] 05 17 [ 1 |04 0 0 0 0 0 0 85.000 | 0.6%| 0,00 | 0,0000
: SP§ 603 | 68420 | 0440 | 958 | 69.378 [0.85] 12|04 2.0 | 0.5 | 17 | I | 04 | 3.413.725 | 142.181.634 | 72.797.679 | 33.005.808 | 3.831.520 | 35060351 | 222.000 | 1.5%| 161,98 | 2.3567
S Niicleo
g 33 X 5| 1 . 5.
= antigo HBCI 03 | 9339 1 o0s7] 220 | 0559 |“¥10lo7] 26| ® | VT O* | essoas | 21656227 | 1071085 | 4505134 | 522984 | ead2068 | "0 | 1ie| 3703 | 04026
o ~ P HBC 2 603 | 7556 | 0057| 178 | 7.734 |085] 10|07 26 | 05 | 17 | I | 04 | 554991 | 17521856 | 9.038.424 | 3.645063 | 423.142 | 4970219 | 133500 | 0.9%| 3723 | 03257
g S |4£8 HBC 3 603 | 2411 |0057| 57 | 2468 [085]1,0]07] 26| 05| 17 | I | 04| 177.008 | 5591244 | 2884171 | 1163144 | 135025 | 1586003 | 42.600 | 03%]| 37.23 | 0.1039
g £ 552 HBC 4 603 | 14.507 | 0,057 | 342 | 14.849 [085] 1,0|0.7] 2,6 | 05 | 1,7 | I | 04 | 1065499 | 33639339 | 17.352419 | 6.997.974 | 812368 | 9.542.077 | 256300 | 1,7%| 37,23 | 0,6254
5 £ NE% HBC 5 603 | 6617 |0057| 156 | 6773 [085]1,0|0.7] 2,6 | 05 | 1,7 | I | 04 | 485981 | 15343109 | 7914545 | 3191819 | 370526 | 4352200 | 116900 | 0.8%| 37.23 | 0,2852
H 2 <5 HBC 6 603 | 6928 |0057| 163 | 7.091 [085] 10|07 26| 05| 17 | I | 04 | 508846 | 16064983 | 8286914 | 3341.990 | 387.050 | 4.556.965 | 122400 | 0.8%| 37.23 | 02987
S s s Zoras a AECI 603 | 35338 | 0275 | 640 | 35978 085 1.2|04] 2.0 | 0.5 | 17 | I | 04 | 1.770290 | 73.732.575 | 37.751.432 | 17.046.810 | 1.978.900 | 18.725.722 | 128.500 | 0.8%| 145,73 | 12272
4 2 2 E[ manter AEC2 603 | 7370 |0,275| 134 | 7504 085 1,2|04] 20| 05| 1,7 | I | 04| 369212 | 15377.689 | 7.873.450 | 3.555288 | 412720 | 3.905442 | 26800 | 0.2%| 145,73 | 0,2560
g S 2 £ Zomsa AERI 603 | 11523 | 0275| 209 | 11.731 [085] 12|04 20 | 05 | 1,7 | I | 04 | 577.238 | 24041984 | 12309611 | 5558454 | 645260 | 6.105897 | 41900 | 0.3%| 145,73 | 0,4002
2 Z 8| colmatar ¢ AER2 603 | 8.195 |0275| 149 | 8344 [085] 12|04 20| 05| 17 | I | 04 | 410542 | 17.09.072 | 8.754.807 | 3953268 | 458920 | 4.342.619 | 29.800 | 0.2%| 145,73 | 0.2846
Slel O[3 HBE | 603 | 1700 | 0200 34 | 1734 [085]1.0]0.7] 26| 05| 17 | I | 04 | 124427 | 3928327 | 2026377 820.080 95200 | 1111097 | 8500 |0.1%] 130.72 | 0.0728
15 & | % HBE 2 603 | 20360 | 0,200 | 407 | 20.767 [085] 1,0|0,7] 2,6 | 0.5 | 1,7 | I | 04 | 1.490.192 | 47.047.489 | 24.268.841 | 9.821.664 | I.140.160 | 13.307.017 | 101.800 | 0,7%| 130,72 | 0,8721
£ s | £g HBE 3 603 | 37.125 | 0300 650 | 37.775 [0.85] 1,0|0.7] 2.6 | 0.5 | 1,7 | I | 04 | 2710598 | 85577459 | 44.144.029 | 17.909.100 | 2.079.000 | 24155929 | 148.500 | 1,0% | 162.67 | 1,5831
z Z |£% HBE 4 603 | 48.000 | 0370 | 756 | 48.756 085 10| 0.7] 2.6 | 0.5 | 1,7 | I | 0.4 | 3.498584 | 110455304 | 56.976.944 | 23.155200 | 2.683.000 | 31.133.744 | 149.800 | 1.0%| 207,84 | 2,0404
3 s |Z5 HBE 5 603 | 42.975 | 0,300 | 752 | 43.727 [0.85] 10| 0.7] 2.6 | 0.5 | 17 | I | 04 | 3.137.723 | 99.062.392 | 51.100.057 | 20.731.140 | 2.406.600 | 27.962.317 | 171.900 | 1.1%] 162,67 | 1.8326
3 g | HBE 6 603 | 44.800 | 0,500 | 560 | 45.360 [0,85] 1,0|0,7] 2,6 | 05 | 1,7 | I | 04 | 3.254.898 | 102.761.765 | 53.008.331 | 21.611.520 | 2.508.800 | 28.888.011 | 112.000 | 0,7%| 257,93 | 1,8932
£ RS HBE 7 603 | 24360 | 0,250 | 457 | 24.817 [085] 1,0|0.7] 2.6 | 0.5 | 1,7 | I | 04 | 1.780.776 | 56.221.627 | 29.001.201 | 11.751.264 | 1.364.160 | 15.885.777 | 121.800 | 0,8% | 130.43 | 1,0411
3 g i AEEI 603 | 29910 | 0350 | 486 | 30.396 [0.85] 12|04 2.0 | 0.5 | 17 | I | 04 | 1495631 | 62.293.020 | 31.804330 | 14.428.584 | 1.674.960 | 15.790.786 | 99700 | 0.7%| 15838 | 1,0349
3 R AEE2 603 | 35100 | 0350 | 570 | 35670 [0.85] 1.2]04] 2.0 | 0.5 | 17 | I | 04 | 1.755.154 | 73.102.150 | 37428652 | 16.932.240 | 1.965.600 | 18.530.812 | 117.000 | 0.8%| 158,38 | 1.2145
2 s |E2 ¢ AEE3 603 | 9.180 | 0350 149 | 9329 [085]1,2|04] 20| 05| 1,7 | I | 04 | 459.040 | 19.119.024 | 9.789.032 | 4.428432 | 514080 | 4.846.520 | 30.600 | 0.2%] 15838 | 0,3176
= s N%E§ AEEA 603 | 44.880 | 0350 | 729 | 45609 [085] 1,2|04] 2,0 | 0.5 | 1,7 | I | 04 | 2244.196 | 93470784 | 47.857.490 | 21.650.112 | 2.513.280 | 23.694.098 | 149.600 | 1,0%| 15838 | 1,5528
3 [ AEES 603 | 29160 | 0350 | 474 | 29.634 085 12|04 20 | 05 | 17 | I | 04 | 1.458.128 | 60.731.017 | 31.004572 | 14.066.784 | 1.632.960 | 15394.828 | 97200 | 0.6%] 15838 | 1,0089
Restante drea da UP 3 603 0 [0000] 0 0 [085]10]07[ 26 05 17 [ 1 |04 0 0 0 0 0 0 200400 | 1.3%] 0,00 | 0,0000
Aglomerados de Luis Francisco, Sobral ¢ Torrinha 603 | 12.120 [0,0095] 300 | 12420 [0,85] 1,0]0,7] 26 | 05 | 1,7 | 1 | 04 | 891232 | 28.137.454 | 14514343 | 5846688 | 678.720 | 7988935 | 1.281.555 | 84%| 6,23 | 0,5236
‘Agomerados do Carvoeiro e do Pogo Partido 603 | 169.714 | 0,240 | 3.225 | 172,939 [0,85 1,0 [0,7] 2.6 | 05 | 1,7 | 1 | 04 | 12.409.553 | 391.787.306 | 202.098.429 | 81.870.034 | 9.503.984 | 110.724.412 | 593.939 | 3.9%| 186,42 | 7.2566
Restante drea do concetho de Lagoa destinada a usos ubanos. 3|y g04 0600 | 48 | 4.852 [08510[07]26 [ 05| 17 | 1| 04| 348168 | 10992156 | 5670.162 | 2317450 | 269.024 | 3.083.688 | 8006 |0.1%]| 385.17 | 02021
| |industriais e a equipamentos e espacos verdes
Total 2.467.493 2506501 150.841.9005.132.519.855| 2.641.680.878 | 1.190.318.569] 138.179.602| 1.313.182.707|15.258.486] 1 | 4.416 |86,0625

Tabela 3.14. Calculo do valor médio do solo/m? baseado na aplicacao do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis
em cada uma das zonas delimitadas em estudo no concelho de Lagoa
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Como seria de esperar, o valor médio do solo/m? obtido a partir da
aplicacao do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis (86,06 €/m?2) €
substancialmente inferior ao valor médio obtido a partir das transacoes

no mercado de prédios urbanos (1 012,44 €/m?2).
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CAPITULO 4. TAXA MUNICIPAL DE URBANIZACAO E
EDIFICACAO

4.1. Objetivos da Taxa Municipal de Urbanizacao e
Edificacao

O objetivo da Taxa Municipal de Urbanizacao e Edificacao (TMUE)
consiste em remunerar o investimento publico em projetos e obras
relativas a realizacdao, manutencao e reforco de infra-estruturas
urbanisticas primarias e secundarias resultante da realizacao de
operacoes de loteamento, de construcao, reconstrucao ou ampliacao e
alteracao de usos, que provoquem sobrecargas urbanisticas (artigo 17° da
Republicacao do Regulamento Municipal de taxas relacionadas com a
Atividade Urbanistica e Operacoes Conexas, da Camara Municipal de
Lisboa).

No artigo 11° (Prestacdoes municipais remuneradas pelas taxas) deste
Regulamento, as taxas que incidem sobre as atividades urbanisticas e
operacoes conexas incluem, para além de taxas administrativas e de taxas
pela utilizacao privativa do dominio publico e privado municipal, (alinea b)
a despesa na realizacdo, manutencao e reforco de infraestruturas
urbanisticas primarias e secundarias (TRIU) que se torne necessaria pela
modificacao da extensao, intensidade ou tipo de utilizacao do solo
decorrente de operacoes urbanisticas.

De acordo com o artigo 17° (Incidéncia) do mesmo Regulamento, os
fatores relevantes para a avaliacao da sobrecarga das infra-estruturas
urbanisticas sao (i) a criacao de superficie de pavimento ou o acréscimo
desta em relacao a situacao legal pré-existente, (ii) o tipo de uso, e (iii) a
qualificacao do espaco urbano delimitada na planta de ordenamento do
Plano Diretor Municipal.

O artigo 18° (Isencoes e reducdes) especifica as situacdes concretas em

que sao aplicaveis isencoes e reducoes da TRIU. No artigo 19° (Reducao
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em contrapartida pela realizacao de infra-estruturas wurbanisticas),
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, atualizado dos
respetivos encargos de conservacao e funcionamento durante dez anos).

O artigo 20° (Foérmulas de calculo) remete para o Anexo V, que explica
pormenorizadamente os fundamentos da taxa pela realizacao,
manutencao e reforco de infraestruturas (TRIU), analisa o investimento
municipal de natureza urbanistica e a receita desta taxa, estabelece uma
matriz de coeficientes em funcao do uso e da classe de espaco, e,
finalmente, propoe um valor unitario para a TRIU. Atendendo a que esta
taxa se destina a pagar a manutencao e reforco das infraestruturas
urbanisticas gerais induzidos pela operacao urbanistica, ela vai incidir
sobre o diferencial de superficies brutas de pavimento por aumento de
area ou alteracao de uso (expresso em metros quadrados), multiplicada
pelo valor unitario médio por metro quadrado correspondente a este tipo
de despesas.

E, ainda, referida neste anexo a importancia da monitorizacio do modelo,
no que respeita aos seus coeficientes e valor unitario propostos, com
informacodes reais consistentes e com qualidade, que permita a analise e

experimentacao®’.

4.2, Caracteristicas da Taxa Municipal de Urbanizacao e

Edificacao

No calculo da Taxa Municipal de Urbanizacdo e Edificacdo propoe-se o
uso da formula de calculo da Taxa Municipal pela realizacdo, manutencao
e reforco de infraestruturas (TRIU), atualmente utilizada pelo Municipio

de Lisboa, de acordo com o seu projeto de alteracao ao Regulamento

57 E proposto o uso de informacio baseada nos quadros do INE fornecidos pelos técnicos
autores e validados pelos técnicos responsaveis pelo controlo prévio das operacoes
urbanisticas.
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Municipal de Taxas relacionadas com a Atividade Urbanistica e Operacoes

Conexas®8, que se baseia no uso da seguinte formula:

TRIU = [E(A x C3) + (25 x L x E)] x VUrriv

sendo:

A - superficie de pavimento (medida em m?2) acrescida pela operacao de
loteamento, urbanizacao, e edificacdo, por categoria de utilizacao do
espaco urbano;

Cs — coeficiente que diferencia as intervencoes urbanisticas de acordo com
a localizacao (qualificacdo do espaco urbano estabelecida no PDM). O

valor para cada categoria de espaco € obtido a partir da matriz seguinte:

Habitacao, Turismo,
Cs Equipamento, Terciario,

Industria e Logistica

Espacos a consolidar 3.0

Espacos consolidados 4.0

Tabela 4.1. Valor do coeficiente C3 para cada categoria de espaco,
proposto no projeto de alteracao ao Regulamento Municipal de Taxas
relacionadas com a Atividade Urbanistica e Operacoes Conexas, da
Camara Municipal de Lisboa

L — nuamero de lugares de estacionamento acima do minimo estabelecido
no Regulamento do Plano Diretor Municipal de Lisboa, para a operacao
urbanistica;

E - coeficiente adicional a aplicar ao numero de lugares de
estacionamento acima do minimo estabelecido no Regulamento do PDM

(Tabela 4.2.):

58 Sendo os coeficientes indicados determinados e publicados pela respetiva Camara
Municipal.
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E (de acordo com as zonas
Estacionamento
estabelecidas no RPDM)
Zona A 2.0
Zona B 1.5
Zona C 0.0
Zona D 1.0

Tabela 4.2. Coeficiente adicional a aplicar ao numero de lugares de
estacionamento acima do minimo estabelecido no Regulamento do Plano
Diretor Municipal de Lisboa, proposto no projeto de alteracao ao
Regulamento Municipal de Taxas relacionadas com a Atividade
Urbanistica e Operacoes Conexas, da Camara Municipal de Lisboa

VUrru — € o valor unitario atualizado anualmente através do regulamento
do orcamento municipal, e deve basear-se na analise dos valores
histéricos do Municipio referentes a relacdo entre os valores dos
investimentos anuais com a realizacao, manutencdao e reforco de
infraestruturas primarias e secundarias suportadas pelo Municipio e os
valores das taxas de urbanizacao cobradas (a reparticao entre os diversos
tipos de intervencoes urbanisticas baseia-se na percentagem da receita
associada a cobranca da TRIU em relacdo ao investimento urbanistico
para os diversos anos em estudo)>9.

O calculo deste valor baseia-se no principio da equivaléncia juridica, isto
€, o limite maximo corresponde ao custo com a realizacao, manutencao e
reforco de infra-estruturas urbanisticas primarias e secundarias. Baseia-
se, ainda, no principio da transparéncia, no sentido de assegurar clareza
e objetividade no calculo da taxa, sendo facilmente automatizada, de facil
aplicacao, e apoiada por cartografia digital. Também € respeitado o
principio da proporcionalidade, sendo o valor da taxa proporcional aos
acréscimos de areas de construcao ponderados de acordo com o0s

diferentes tipos de usos, em relacao a situacao pré-existente.

59 Para o Municipio de Lisboa o valor unitario proposto é de 19,35 euros, mas a proposta
tera de ser feita devidamente fundamentada por cada Municipio,.
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4.3. Taxa Municipal de Urbanizacao no Municipio de Lagoa

A taxa pela realizacao, manutencao e reforco de infraestruturas
urbanisticas devera ser paga - de acordo com o artigo 72°¢ (Ambito de
aplicacao) do Regulamento Municipal de Urbanizacao, Edificacdo, Taxas e
Compensacoes Urbanisticas do Municipio de Lagoa -, quer em operacoes
de loteamento quer em obras de urbanizacao e edificacao que impliquem,
pela sua natureza, um acréscimo de encargos publicos com a realizacao,
manutencao e reforco destas infraestruturas. O ponto 3. deste artigo
acrescenta que esta taxa varia proporcionalmente ao investimento
municipal decorrente da referida operacao urbanistica.

A formula subjacente ao calculo da Taxa Municipal de Urbanizacao é
fixada no artigo 73° (Taxa devida nos loteamentos urbanos e nos edificios
contiguos e funcionalmente ligados entre si) deste mesmo regulamento.
Nele se estabelece que a taxa a aplicar em operacoes de loteamento com
ou sem obras de urbanizacdo, em edificios com impacte semelhante a
loteamentos, ou em edificacoes inseridas em loteamentos, a taxa a aplicar
pela realizacdo, manutencao e reforco de infraestruturas e equipamentos
gerais a executar pela Camara Municipal obedece a seguinte férmula de
calculo:

TMU = (ci/cc) x cc x ab x KO/K2/K3

Em que :

TMU(€) - € o valor, expresso em euros, da taxa devida ao municipio pela
realizacao, manutencéao e reforco de infraestruturas urbanisticas

ab — € a area bruta a licenciar

ci — € o custo médio das infraestruturas por m? de area (fixado em 50
€/m?2)

cc — € o valor de base dos prédios edificados nos termos do artigo 39° do
Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis (482,40 €)

K - € o coeficiente de afectacdo, de acordo com a respectiva tipologia, que

obedece aos seguintes valores:
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e KO (Habitacao — Loteamento) — 0,08
e K1 (Habitacao) - 0,15
e K2 (Comércio e Servicos) — 0,16

e K3 (Industria) - 0,17

Nos casos em que as edificacdes nao estdo inseridas em loteamentos
urbanos - Artigo 74° (Taxa devida nas edificacdes nao inseridas em
loteamentos urbanos) € aplicavel a seguinte férmula (ressalvando que,
para efeitos de ampliacao, se considera apenas a area ampliada para

efeitos de determinacao da taxa)

TMU = (ci/cc) x cc x ab x K1/K2/K3

4.4. Calculo da Taxa Municipal de Urbanizacdao e da Taxa
Municipal de Urbanizacao e Edificacao para o Plano de
Urbanizacao da UP 11

A metodologia de analise seguida nesta seccao consiste na determinacao,
para o Plano de Urbanizacdo da Unidade de Planeamento UP 11, dos
valores seguintes:

¢ Taxa Municipal de Urbanizacao (TMU) atualmente em vigor (por m?2
de area bruta de construcao, e para a totalidade do
empreendimento urbanistico);

e Taxa Municipal de Urbanizacdao e Edificacao (TMUE) proposta (por
m2 de area bruta de construcao, e para a totalidade do
empreendimento urbanistico);

e Analise comparativa entre os valores da Taxa Municipal de
Urbanizacao e Edificacao e os valores homologos da Taxa Municipal
de Urbanizacao atualmente em vigor, realcando as diferencas

detetadas.
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4.4.1. Calculo do valor da Taxa Municipal de Urbanizacao atualmente
em vigor para o Plano de Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP

11

No calculo dos valores total e parciais da Taxa Municipal de Urbanizacao
[3] — para cada sub-unidade operativa de planeamento e gestao dos NDT
Nascente e Poente do Plano de Urbanizacdo - e para cada tipo de uso,
utilizou-se a respetiva formula, sendo o custo médio das infraestruturas
de 50 €/m?2, usando-se o valor de 0,16 para o coeficiente K2, referente a

actividades de comeércio e servicos®? (Tabela 4.3.):

Empreendimentos turisticos p Area bruta de
Area de solo ~ 2 TMU (€)
Sub-UOPG Classificacio @ (1] “’m“”é‘]“’ M) | 1312500, 16x[1]
N.1 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 30.000 15.000 120.000
S b_UOPG d ot 1 M ..‘> S stala S
ul o N2 Estilbelecunento hoteleiro (Hote}s, Hoteis- Apartamentos 0}1 Estalagens) 191.050 56210 449.630
NDT Nascente Meios Complementares de Alojamento (Aldeamentos Turisticos)
Total (NDT Nascente) 221.050 71.210 569.680
P.1 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 10.000 5.000 40.000
Sub-UOPG do Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, Hoteis- Apartamentos ou Estalagens)
P2 754 19. 157.2
NDT Poente Meios Complementares de Alojamento (Aldeamentos Turisticos) 6675 9650 37:200
Total (NDT Poente) 76.754 24.650 197.200
Total na UP 11 297.804 95.860 766.880

Tabela 4.3. Valores da Taxa Municipal de Urbanizacao nos Nucleos de
Desenvolvimento Turistico Nascente e Poente da Unidade de Planeamento
UP 11

O valor total da Taxa Municipal de Urbanizacao decorrente da aplicacao
desta formula para o Plano de Pormenor em analise €, assim, de 766 880

euros.

Atendendo a que na area de intervencao deste Plano de Urbanizacao €
permitida uma area bruta de construcao total para fins lucrativos de 95
860 m2, o valor da Taxa Municipal/m?2 de area bruta de construcao é,
assim, de 8,00 €/m?2.

60 No Regulamento Municipal de Urbanizacdo, Edificacdo, Taxas e Compensacoes
Urbanisticas do Municipio de Lagoa nao esta previsto um coeficiente K especifico para
usos turisticos.
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4.4.2. Calculo do valor da Taxa Municipal de Urbanizacao e
Edificacao proposta para o Plano de Urbanizacio da Unidade de

Planeamento UP 11

Nesta seccao vai efectuar-se o calculo da Taxa Municipal de Urbanizacao
e Edificacao proposta aplicada ao Plano Urbanizacao da Unidade de
Planeamento UP 11, de acordo com a seguinte metodologia:
e Comeca por se calcular o valor do coeficiente Cs utilizado na Taxa
Municipal de Urbanizacao e Edificacao, admitindo-se dois cenarios:
(i) o coeficiente Cs € calculado diretamente para o Plano de
Urbanizacao; ou (ii) o coeficiente Csz € calculado para o concelho de
Lagoa;
e Procede-se, seguidamente, a aplicacado da Taxa Municipal de
Urbanizacao e Edificacdo (TMUE) proposta no anteprojeto do
Regime Economico-Financeiro do Solo e Ordenamento do Territorio

ao Plano de Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP 1161,

61 Considerando apenas a parcela da Taxa Municipal de Urbanizacao e Edificacao
referente a construcao, ja que nao ha informacao que permita comparar o numero de
lugares de estacionamento efetivos com o nimero de lugares requerido pelo regulamento
do Plano de Urbanizacido da Unidade de Planeamento UP 11.
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4.4.2.1. Calculo do valor da Taxa Municipal de Urbanizacdo e Edificacao
aplicado a Unidade de Planeamento UP 11, considerando o coeficiente Cs

calculado diretamente para o Plano de Urbanizacao

Se se considerarem os diferentes tipos de zonas delimitadas no calculo da
edificabilidade/m? (apresentadas no capitulo anterior), entdao o coeficiente
Cs aplicavel a area de intervencao do Plano de Urbanizacdao apresenta o
valor C3 = 0,0326.

A Taxa Municipal de Urbanizacdo e Edificacdo por m2 de area bruta de
construcao na zona de intervencao do Plano de Urbanizacao da Unidade
de Planeamento UP 11 sera, entao, de 1,8256 €/m?2, resultante do
produto entre o coeficiente Cs (edificabilidade concreta/m?2) para a UP 11,
e o encargo municipal com a construcdo, manutencao e reforco de
infraestruturas urbanisticas (56,0 €/m?2).

Na tabela seguinte apresentam-se os valores da componente referente a
edificacdes da Taxa Municipal de Urbanizacao e Edificacdo para cada uma
das sub-unidades operativas de planeamento e gestao dos NDT Nascente
e Poente, e consoante o tipo de uso turistico lucrativo do Plano de
Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP 11. Esta Taxa resulta do
produto da taxa municipal de urbanizacao e edificacao/m?2 de area bruta
de construcao (1,8256) pela area bruta de construcao respetiva.

Como a area bruta de construcao maxima permitida na area de
intervencao do Plano de Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP 11 €
de 95 860 m2, o valor desta taxa para a totalidade da zona de intervencao

do Plano €, entao, de 175 002 € (Tabela 4.4.):
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Empreendimentos turisticos Area bruta de TMUE (€)
2
2]=[1]x0,0326
Sub-UOPG Classificagio construggo (') | [21=[11x0.0326x
[ 56
N.1 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 15.000 27.384
Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, Hoteis- Apartamentos ou
Sub-UOPG d
N‘;)T Nawem‘; No  [Estalagens) 56.210 102.617
) Meios Complementares de Alojamento (Aldeamentos Turisticos)
Total (NDT Nascente) 71.210 130.001
P.1 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 5.000 9.128
Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, Hoteis- Apartamentos ou
Sub-UOPG d s S
T hoone | P2 Estalagens) 19.650 35.873
Meios Complementares de Alojamento (Aldeamentos Turisticos)
Total (NDT Poente) 24.650 45.001
Totalna UP 11 95.860 175.002

Tabela 4.4. Valores da Taxa Municipal de Urbanizacao nas sub-unidades
operativas de planeamento e gestao dos Nucleos de Desenvolvimento
Turistico Nascente e Poente da Unidade de Planeamento UP 11,
considerando o coeficiente C3 determinado diretamente no Plano de

Urbanizacao

4.4.2.2. Calculo do valor da Taxa Municipal de Urbanizacao e Edificacao

aplicado a Unidade de Planeamento UP 11, considerando o coeficiente Cs

calculado para o concelho de Lagoa

Atendendo a que a Taxa Municipal de Urbanizacao e Edificacdo tem uma

aplicacao territorial de caracter geral a espacos urbanos e a espacos

urbanizaveis, optou-se por considerar neste cenario todo o territério do

concelho de Lagoa, tendo-se seguido a seguinte metodologia:

e Comeca por se calcular o valor do coeficiente Cs utilizado na Taxa

Municipal de Urbanizacao e Edificacao - de acordo com a utilizacao

efetiva e prevista do espaco urbanizado e suscetivel de urbanizacao

- para o concelho de Lagoa;

e Procede-se, seguidamente, a aplicacdo da formula de calculo da

Taxa Municipal de Urbanizacao e Edificacao (TMUE) proposta ao

Plano de Urbanizacdo da Unidade de Planeamento UP 11,

considerando a parcela da Taxa Municipal de Urbanizacao e

Edificacao referente a construcao de edificios.

89



4.4.2.2.1. Calculo do valor do coeficiente Cs para o Concelho de Lagoa

Atendendo a que o Plano de Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP
11 se localiza dentro do concelho de Lagoa, comeca por se calcular o
correspondente parametro Cs previsto na proposta de Taxa Municipal de
Urbanizacao e Edificacao. Este parametro calcula-se com base nos valores
das edificabilidades concretas/m? permitidas para as diversas unidades
operativas de planeamento e gestao em vigor e restantes zonas em estudo.
A metodologia seguida consiste na seguinte sucessao de passos (Tabela
4.5.):

e Determina-se a area bruta de construcao lucrativa maxima
permitida [3] a partir do produto entre o indice de utilizacao liquido
(calculado na seccao 3.1.4.) e a area dos lotes destinados a usos
lucrativos [2]62;

e (Calcula-se, seguidamente, a percentagem da area bruta de
construcao lucrativa permitida [4] em cada zona em relacao a area
bruta de construcéao total no solo urbano e urbanizavel do conelho;

e O coeficiente C3 [5] — que representa a edificabilidade concreta/m?2 -
correspondente a cada zona calcula-se, entao, através do produto
entre o indice de utilizacao liquido [3] e a percentagem que a area
bruta lucrativa de cada zona representa em relacao a area bruta de
construcao lucrativa total [4] co concelho de Lagoa;

e O valor de Cs geral para o concelho - edificabilidade concreta
maxima/m?2 permitida - resulta do somatorio estendido a todas as
zonas dos coeficientes C3 que correspondem a cada uma delas
(0,3360).

62 Esta area (expressa em m?2 pode também designar-se por area liquida, e resulta da
diferenca entre a area bruta e a area de equipamentos (existentes e propostos), a area de
estacionamento (existente e proposto) e a area de espacos verdes (existentes e propostos),
ou seja, representa a area do solo em que se podem efetuar edificacées com fins
lucrativos (destinadas a habitaciao, comércio, servicos, turismo e/ou usos industriais).
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E g ° -
s = £ S =
E = 2 = o) Zo =
g% | 2| £= | gd| =
e 2 | 3% A RO
: e | 22| ¢2 | 22| =
Subcategorias de espaco E E i § -z ) = : IS}
B c%| Ez |E£| ¢
22 | 25| 7% | sE| 2
g |7 | 22 |2 %
E K - ® o]
N.1 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 0,0205
NDT Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, Hoteis-
Apartamentos ou Estalagens) 731.387 71.210 0,0282 | 0,0027
Nascente N.2 - - 0,0769
Meios Complementares de Alojamento
(Aldeamentos Turisticos)
= P. 1 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 0,0199
§ % NDT Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, Hoteis-
Z Apartamentos ou Estalagens) 251.346 | 24.650 | 0,0098 | 0,0010
=] Poente P.2 - n 0,0782
B Meios Complementares de Alojamento
8 (Aldeamentos Turisticos)
2 Solo urbanizado da UP 11 0,1538 | 229.180 35.250 0,0140 | 0,0021
.§ Restante drea da UP 11 0,0000 [2.783.421 0 0,0000 | 0,0000
£ Estabelec. Hoteleiros (Hoteis, Hoteis-
g ATE- Al |Apart. ¢ Estalagens) 0,5000 30.000 15.000 0,0059 0.0030
§ Aldeamento Turistico 0,2000 24.500 4.900 0,0019 | 0,0004
u%; NDT A Hotel 5 estrelas 0,5000 30.000 15.000 0,0059 | 0,0030
« Estabelec. Hoteleiros (Hoteis, Hoteis-
T ATE - A2 Apart. ¢ Estalagens) 0,5000 15.000 7.500 0,0030 0.0015
> Aldeamento Turistico 0,2000 22.130 4.426 0,0018 | 0,0004
Estabelec. Hoteleiros (Hoteis, Hoteis-
NDTB| ATE-B |Apart e Estakagens) 0,5000 40.000 20.000 0,0079 0.0040
Aldeamento Turistico 0,2000 35.570 7.114 0,0028 | 0,0006
Restante drea da UP 12 |Espaco de transicao 0,2500 [1.971.996| 492.999 | 0,1954 | 0,0488
SP1 0,1861 273.800]  50.960 0,0202 | 0,0038
SP2 0,0488 975.000] 47.627 0,0189 | 0,0009
SP3 0,0000 70.000 0 0,0000 | 0,0000
= SP4 0,4667 370.000] 172.667 | 0,0684 | 0,0319
=] SP5 0,4798 |1.278.000] 613.240 | 0,2430 | 0,1166
” SP6 0,2408 633.500] 152.560 [ 0,0605 | 0,0146
-§ SP7 0,0000 81.850 0 0,0000 | 0,0000
% SP8 0,3222 212.348| 68.420 0,0271 | 0,0087
%: Niicleo antigo HBC 1 0,0596 156.750 9342 0,0037 | 0,0002
o . g § % HBC 2 0,0596 126.825 7.559 0,0030 | 0,0002
% 2 2 _5 g "E HBC 3 0,0596 40.470 2412 0,0010 | 0,0001
% % E f;? 2 8 HBC 4 0,0596 | 243.485 14.512 0,0058 | 0,0003
'é -.E -L;g 2 § HBC 5 0,0596 111.055 6.619 0,0026 | 0,0002
o o ° HBC 6 0,0596 116.280 6.930 0,0027 | 0,0002
< 3 2 8 § Zonas a AECI 0,3000 117.792 35.338 0,0140 | 0,0042
E 2 5 g manter AEC2 0,3000 24.567 7.370 0,0029 | 0,0009
k| E g g | Zonasa AER1 0,3000 38.408 11.523 0,0046 | 0,0014
-§ ® 8 |colmatar AER2 0,3000 27.317 8.195 0,0032 | 0,0010
T : _ ° HBE 1 0,2615 6.500 1.700 0,0007 | 0,0002
% =] s g HBE 2 0,3227 63.100 20.360 0,0081 | 0,0026
'g g '§ % HBE 3 0,3859 96.200 37.125 0,0147 | 0,0057
2 © = g HBE 4 0,4923 97.500 48.000 0,0190 | 0,0094
5 x% 5 g H HBE 5 0,3743 114.800 42.975 0,0170 | 0,0064
= S E E HBE 6 0,6222 72.000 44.800 0,0178 | 0,0110
_g _;;: ?2“ N HBE 7 0,2722 89.500 24.360 0,0097 | 0,0026
_§ z = . 2 AEEl 0,3753 79.700 29.910 0,0119 | 0,0044
S E %: -&; é AEE2 0,4637 75.700 35.100 0,0139 | 0,0064
§. 2 s =) AEE3 0,3857 23.800 9.180 0,0036 | 0,0014
= 2l INIE= § AEE4 0,3737 120.100 44.880 0,0178 | 0,0066
AEE5 0,4942 59.000 29.160 0,0116 | 0,0057
Restante drea da UP 3 0,0000 0 0 0,0000 [ 0,0000
Aglomerados de Luis Francisco, Sobral e Torrinha 0,0095 [1.280.343 12.120 0,0048 | 0,0000
Aglomerados do Carvoeiro e do Poco Partido 0,2941 576.968 169.714 0,0673 | 0,0198
Res@te area do concelho de Lagoa destinada a usos urbanos, industriais e 0.6384 7526 00019 | 0.0012
a equipamentos e espacos verdes 4.804
Total 2.523.609 |100,00%| 0,3360

Tabela 4.5. Calculo dos valores do coeficiente C3 da Taxa Municipal de

Urbanizacao e Edificacdo para o solo urbanizado e solo cuja urbanizacao
€ possivel programar dentro do concelho de Lagoa
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4.4.2.2.2. Calculo da Taxa Municipal de Urbanizacao e Edificacao aplicada

ao Plano de Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP 11

A Taxa Municipal de Urbanizacdo e Edificacdo foi calculada para cada
subunidade operativa de planeamento e gestao dos Nucleos de
Desenvolvimento Turistico Nascente e Poente através do Produto entre as
respectivas areas brutas de construcdo, o coeficiente Cz (0,3360) e o
encargo municipal com a construcdo, manutencao e reforco de
infraestruturas urbanisticas (56,0 €/m?2).

A Taxa Municipal de Urbanizacdo e Edificacdo por m2 de area bruta de
construcao na zona de intervencao do Plano de Urbanizacao da Unidade
de Planeamento UP 11 considerando o concelho de Lagoa sera, entao, de
18,816 €/m?2, resultante do produto entre o coeficiente Cs referente a este
Plano de Urbanizacao (0,3360) e os custos/m? com a construcao,
manutencao e reforco de infraestruturas urbanisticas (56,0 €/m?2). Como
a area bruta de construcao maxima permitida na area de intervencao do
Plano de Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP 11 é de 95 860 m?2,
o valor desta taxa para a totalidade para a totalidade do Plano €, entao, de
1 803 709 € (Tabela 4.6.).

Empreendimentos turisticos Area bruta de TMUE (€)
2
21=[1]x0,3360:
Sub-UOPG Classificacio construgzo (') | [21={11x *
] 56
N.1 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 15.000 282.241
Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, Hoteis- Apartamentos ou
Sub-UOPG d
DT Nasoo | N2 Estalagens) 56.210 1.057.652
) Meios Complementares de Alojamento (Aldeamentos Turisticos)
Total (NDT Nascente) 71.210 1.339.893
P.1 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 5.000 94.080
Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, Hoteis- Apartamentos ou
Sub-UOPG d
NOT Pocne po  [Estalagens) 19.650 369.736
Meios Complementares de Alojamento (Aldeamentos Turisticos)
Total (NDT Poente) 24.650 463.816
Totalna UP 11 95.860 1.803.709

Tabela 4.6. Valores da Taxa Municipal de Urbanizacao na sub-unidades
operativas de planeamento e gestao dos Nucleos de Desenvolvimento
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Turistico Nascente e Poente da Unidade de Planeamento UP 11,
considerando o coeficiente Cz médio no concelho de Lagoa

Como nada € especificado relativamente ao numero de lugares de
estacionamento previstos na Unidade de Planeamento UP 11, nao foi
considerada a parcela da Taxa Municipal de Urbanizacdo e Edificacao

referente a esta componente.

4.4.3. Comparacao entre os valores da Taxa Municipal de

Urbanizacao e Edificacao e da Taxa Municipal de Urbanizacao

4.4.3.1. Comparacao entre os valores da Taxa Municipal de Urbanizacao e
Edificacao e da Taxa Municipal de Urbanizacao considerando o coeficiente

Cs calculado diretamente para o Plano de Urbanizacao

A aplicacdo da Taxa Municipal de Urbanizacdo e Edificacao ao Plano de
Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP 11, considerando a
edificabilidade concreta/m? deste plano, conduz a valores potencialmente
coletaves em cada sub-unidade operativa de planeamento e gestao para
0s usos turisticos previstos mais baixos do que a atual Taxa Municipal de
Urbanizacao sendo, portanto, mais desfavoravel para o Municipio. A
diferenca ¢ de menos 287 480 € do que na situacao correntemente em
vigor (Tabela 4.7.).

Empreendimentos turisticos Area
Sub-UOPG Classificacao bruta de TMUE (© TMU(€) | TMUE-TMU (€)
N.1 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 15.000 27.384 120.000 -92.616
Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, Hoteis-
Sub-UOPG do Apartamentos ou Estalagens)
NDT Nascente N2 Meios Complementares de Alojamento (Aldeamentos 56210 102.617 449.680 -347.063
Turisticos)
Total (NDT Nascente) 71.210 130.001 569.680 -439.679
P.1 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 5.000 9.128 40.000 -30.872
Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, Hoteis-
Sub-UOPG do Apartamentos ou Estalagens)
NDT Poente P2 Meios Complementares de Alojamento (Aldeamentos 19:630 35873 137:200 -1
Turisticos)
Total (NDT Poente) 24.650 45.001 197.200 -152.199
Totalna UP 11 95.860 175.002 766.880 -287.480

Tabela 4.7. Valores da Taxa Municipal de Urbanizacao e Edificacao e da
Taxa Municipal de Urbanizacao e respetiva diferenca, considerando o
coeficiente C3 determinado diretamente no Plano de Urbanizacao
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4.4.3.2. Comparacao entre os valores da Taxa Municipal de Urbanizacao e
Edificacao e da Taxa Municipal de Urbanizacao considerando o coeficiente

Cs calculado para o concelho de Lagoa

Se a Taxa Municipal de Urbanizacao e Edificacao recorrer ao parametro
Cs calculado para o concelho de Lagoa, entao os valores potencialmente
coletaveis pelo municipio passarao a ser substancialmente mais elevados
que os valores decorrentes da aplicacao da atual Taxa Municipal de
Urbanizacao. Neste caso a diferenca total para a Unidade de Planeamento
UP 11 atingira o 1 036 829 € em favor do municipio, o que representa um

valor 1,35 vezes superior ao atual (Tabela 4.8.).

Empreendimentos turisticos Area ,
Sub-UOPG Classificaciao bruta de TMUE (© TMU€) | TMUE- TMU (€)
N.1 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 15.000 282.241 120.000 162.241
Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, Hoteis-
Sub-UOPGdo |\, |Apartamentos ou Etalagens) _ 56210 | 1.057.652 449,680 607.972
NDT Nascente Meios Complementares de Alojamento (Aldeamentos
Turisticos)
Total (NDT Nascente) 71.210 1.339.893 569.680 770.213
P.1 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 5.000 94.080 40.000 54.080
Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, Hoteis-
Sub-UOPG do Apartamentos ou Estalagens)
NDT Poente P2 Meios Complementares de Alojamento (Aldeamentos 19:630 369736 157.200 212.536
Turisticos)
Total (NDT Poente) 24.650 463.816 197.200 266.616
Totalna UP 11 95.860 1.803.709 766.880 1.036.829

Tabela 4.8. Valores da Taxa Municipal de Urbanizacao e Edificacao e da
Taxa Municipal de Urbanizacao e respetiva diferenca, considerando o
coeficiente C3z médio no concelho de Lagoa
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CAPITULO 5. AFETACAO SOCIAL DAS MAIS-VALIAS
GERAIS ATRIBUIDAS PELOS PLANOS

O objetivo da afetacao social das mais-valias gerais atribuidas pelos
planos consiste em fazer reverter a favor do interesse geral da populacao
do Municipio a valorizacao do solo decorrente de decisdes urbanisticas
que impliquem um acréscimo concreto de capacidade construtiva e/ou
uma alteracao de usos do solo (expressas no Plano Diretor Municipal,
planos de urbanizacao, planos de pormenor, loteamentos, ou outros
instrumentos de gestao territorial).

No artigo 32° (Métodos para a Afetacao Social das mais-valias gerais
atribuidas pelo plano) do anteprojeto do Regime Economico-Financeiro do
Solo e Ordenamento do Territorio propde-se que a afetacdo social das
mais-valias a escala municipal seja realizada através do método

simplificado, ou do método perequativo médio, ou do método analitico.
5.1. Objetivos e caracteristicas do Método Simplificado

O método simplificado traduz-se, de acordo com o artigo 33° (Método
Simplificado) do mesmo anteprojecto, na afetacdo social de uma
percentagem que varia entre 10% e 30% da compensacao que incide sobre
o valor correspondente a edificabilidade concreta atribuida a determinada

operacao urbanistica®s.

63 Sendo da responsabilidade da respetiva Assembleia Municipal a determinacdo daquela
percentagem.
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5.1.1. Determinacao do valor simplificado médio aplicado ao Plano de
Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP 11 usando o preco

médio/m?2 de solo transacionado no mercado

A metodologia seguida no calculo dos valores simplificados para a
operacao urbanistica com as caracteristicas previstas no Plano de
Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP 11, e dos limites inferior
(10%) e superior (30%) da afetacdo social que lhes correspondem foi a
seguinte (Tabela 5.1.):
e O valor simplificado correspondente a cada sub-unidade operativa
de planeamento e gestao e a cada tipo de uso turistico lucrativo
[3]64 calcula-se através do produto entre a area bruta de construcao
[2] e o preco médio anual do solo/m?2 baseado nas transacoes de
mercado para o municipio de Lagoa (1 012,4470 €/m?2), conforme
foi calculado na seccao 3.2.).
e Os limites inferior [3] e superior [4] dos montantes a afetar
socialmente correspondem, a 10% e a 30%, respetivamente, dos

correspondentes valores simplificados.

Empreendimentos turisticos Area de Area bruta de | Valor simplificado | 10% do Valor | 30% do Valor
o strucio (m2 , simplificado (€) | simplificado (€)
Sub.UOPG Classif 5| construgdo (m”) (€ Simp
ul assificagdo solo (m”) [ [21=[11%10124470 | [3]=0,1x[2] | [4]1=0,3x[2]
N.1 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 30.000 15.000 15.186.716 1.518.672 4.556.015

Estabelecimento hoteleiro (Hoteis,

Slj: EODI;G Hoteis- Apartamentos ou Estalagens)
N.2 . 191.050 56.210 56.909.685 5.690.969 17.072.906
Nascente Meios Complementares de
Alojamento (Aldeamentos Turisticos)
Total (NDT Nascente) 221.050 71.210 72.096.401 7.209.640 21.628.920
P.1 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 10.000 5.000 5.062.239 506.224 1.518.672
Estabelecimento hoteleiro (Hoteis,
Sub-UOPG Hoteis- Apartamentos ou Estalagens)
do NDT P2 . 66.754 19.650 19.894.597 1.989.460 5.968.379
Poente Meios Complementares de
Alojamento (Aldeamentos Turisticos)
Total (NDT Poente) 76.754 24.650 24.956.836 2.495.684 7.487.051
Totalna UP 11 297.804 95.860 97.053.237 9.705.324 29.115.971

Tabela 5.1. Valor simplificado médio e respetivos limites inferior (10%) e
superior (30%) determinados no Plano de Urbanizacao da Unidade de

64 Esta ¢ uma forma simplificada de calculo que corresponde ao produto entre o indice
de utilizacao liquido permitido (dada pelo quociente entre a area bruta de construcao
com fins lucrativos e a area dos lotes correspondentes) e o total da area de solo edificavel
(area do lote), multiplicado pelo preco previsivel de venda do solo edificado/m?2.
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Planeamento UP 11 usando o preco médio/m? de solo transacionado no
mercado

Conclui-se que o montante destinado a afetacao social decorrente dos
valores simplificados para a totalidade da operacdo urbanistica
correspondente ao Plano de Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP
11 pode variar entre os 9 705 324 € (10%) e os 29 115 971 € que

representam, respetivamente, 10% e 30% do valor simplificado total.

5.1.2. Determinacao do valor simplificado médio aplicado ao Plano de
Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP 11 usando o preco
médio/m?2 de solo transacionado no mercado na zona de intervencéao

do Plano de Urbanizacao

A metodologia seguida neste calculo € em tudo semelhante a descrita na
seccao 5.1.1., embora agora se considere o preco médio do solo/m?2
baseado nas transacoes de mercado para cada uma das sub-unidades
operativas de planeamento e gestao e para cada um dos usos turisticos
propostos na area de intervencao do Plano de Urbanizacao da Unidade de
Planeamento UP 11 (conforme foi calculado na seccao 3.2.). Este preco do
solo para a area de intervencao do Plano de Urbanizaciao da UP 11
corresponde a respectiva média anual (dos valores referentes a 2008,
2009, 2010 e 2011) do produto da diferenca entre o valor de transacao e
os custos de construcao e infraestruturacdo por m2 para cada ano e o
respetivo indice de utilizacdo liquido do solo. E este o valor de venda
expectavel/m2 de solo edificado nesta area (que 0s
promotores/construtores/proprietarios irdo potencialmente receber).

Sintetizam-se, seguidamente os valores simplificados, e respetivas
percentagens de 10% e 30% destinadas a afetacdo social para cada uma
das sub-unidades operativas de planeamento e gestao e para cada um dos

tipos de usos turisticos propostos (Tabela 5.2.):
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Empreendimentos turisticos Area de Area bruta de Preco de mercado Valor 10% do Valor | 30% do Valor
. . 3 ’ da Sub- simplificado (¢) | simplificado (€) | simplificado (€)
Sub-UOPG Classifi 2| construgdo (mi) | em ca
! ssiheagao solo (m') 0 UOPG (€)[2] | [El=(11*2] | [41=0.1x[3] | [5]=03x[3]
N.1 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) | 30.000 15.000 60,6551 909.826 90.983 272.948
Sub- Estabelecimento hoteleiro (Hoteis,
UOPG do Hoteis- Apartamentos ou
NDT N.2 Meios Complementares de 191.050 56.210 227,2948 12.776.241 1.277.624 3.832.872
Alojamento (Aldeamentos
Nascente L.
Turisticos)
Total (NDT Nascente) 221.050 71.210 13.686.067 1.368.607 4.105.820
P.1 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) | 10.000 5.000 58,8330 294.165 29.417 88.250
Sub- Estabelecimento hoteleiro (Hoteis,
UOPG d Hoteis- Apartamentos ou
NDT © P2 Meios Complementares de 66.754 19.650 231,2137 4.543.350 454.335 1.363.005
Alojamento (Aldeamentos
Poente .
Turisticos)
Total (NDT Poente) 76.754 24.650 454,8615 4.837.515 483.751 1.451.254
Totalna UP 11 297.804 95.860 18.523.582 1.852.358 5.557.074

Tabela 5.2. Valor simplificado médio e respetivos limites inferior (10%) e
superior (30%) determinados no Plano de Urbanizacao da Unidade de
Planeamento UP 11 usando o preco médio/m?2 de solo transacionado no
mercado em cada uma das sub-unidades de planeamento e gestao e tipos
de uso turistico na zona de intervencao do Plano de Urbanizacao UP 11

Conclui-se que o montante destinado a afetacdo social decorrente dos
valores simplificados para a totalidade da operacdao urbanistica
correspondente ao Plano de Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP
11 podera variar entre os 1 852 358 € (10%) e os 5 557 074 € que

representam, respetivamente, 10% e 30% do valor simplificado total.

5.1.3. Determinacao do valor simplificado médio aplicado ao Plano de
Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP 11 usando o preco
médio/m2 de solo apurado de acordo com o Cédigo do Imposto

Municipal sobre Iméveis

A metodologia seguida no calculo dos valores simplificados para a
operacao urbanistica com as caracteristicas previstas no Plano de
Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP 11, e dos limites inferior
(10%) e superior (30%) da afetacdo social que lhes correspondem é
semelhante a seguida nas seccoes anteriores, embora neste caso se utilize
o preco médio de solo/m?2 para usos urbanos no Municipio de Lagoa
decorrente da aplicacao do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis

(86,0625 €/m?2: conforme foi calculado na seccao 3.3.).
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Sintetizam-se, seguidamente, os valores simplificados, e respetivas
percentagens de 10% e 30% destinadas a afetacdo social para cada uma
das sub-unidades operativas de planeamento e gestao e para cada um dos

tipos de usos propostos (Tabela 5.3.):

Empreendimentos turisticos . Area bruta de o 10% do Valor | 30% do Valor

Area de trucio ( 2) Valor simplificado simplificado (€) | simplificado (€)
Sub-UOPG Classificacd 2| construsao (m =[1]* | simpiihcado
ul ssificagdo solo (m") 1] (€) [2]1=[11%86,0625 [3]=0.1x[2] [41=03x[2]
N.1 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 30.000 15.000 1.290.938 129.094 387.281

Estabelecimento hoteleiro (Hoteis,

Sub-
v Hoteis- Apartamentos ou Estalagens)

U(?\IPSTdO N.2 191.050 56.210 4.837.573 483.757 1.451.272
Meios Complementares de
Nascente . -
Alojamento (Aldeamentos Turisticos)
Total (NDT Nascente) 221.050 71.210 6.128.511 612.851 1.838.553
P.1 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 10.000 5.000 430.313 43.031 129.094
Estabelecimento hoteleiro (Hoteis,
Sub- .
UOPG do Hoteis- Apartamentos ou Estalagens)
NDT P2 66.754 19.650 1.691.128 169.113 507.338

Meios Complementares de

Poente . e
Alojamento (Aldeamentos Turisticos)

Total NDT Poente) 76.754 24.650 2.121.441 212.144 636.432
Totalna UP 11 297.804 95.860 8.249.951 824.995 2.474.985

Tabela 5.3. Valor simplificado médio e respetivos limites inferior (10%) e
superior (30%) determinados no Plano de Urbanizacao da Unidade de
Planeamento UP 11 usando o preco/m? de solo decorrente da aplicacao
do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoéveis

Conclui-se que o montante destinado a afetacao social decorrente dos
valores simplificados para a totalidade da operacao urbanistica
correspondente ao Plano de Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP
11 podera variar entre os 824 995 € (10%) e os 2 474 985 € que

representam, respetivamente, 10% e 30% do valor simplificado total.

5.1.4. Determinacao do valor simplificado médio aplicado ao Plano de
Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP 11 usando o preco/m?2 de
solo apurado de acordo com o Cédigo do Imposto Municipal sobre

Imoveis na zona de intervencao do Plano de Urbanizacao

A metodologia seguida neste calculo € em tudo semelhante a descrita na

seccao 5.1.3., embora agora se considere o preco médio do solo/m?2
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baseado na aplicacao do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoéveis para
cada uma das sub-unidades operativas de planeamento e gestao e para
cada um dos usos turisticos propostos na area de intervencao do Plano de
Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP 11 (conforme foi calculado
na seccao 3.3.). Este valor médio do solo para a area de intervencao do
Plano de Urbanizacdo da UP 11 corresponde ao quociente entre o
respectivo valor médio total do solo de acordo com o Codigo do Imposto
Municipal sobre Imoveis e a area da zona de intervencao do Plano de
Pormenor.

Sintetizam-se, seguidamente, os valores simplificados, e respetivas
percentagens de 10% e 30% destinadas a afectacao social para cada uma
das sub-unidades operativas de planeamento e gestao e para cada um dos

tipos de usos turisticos propostos (Tabela 5.4.):

Empreendimentos turfsticos Area de Area bruta de Prego de mercado Valor 10% do Valor | 30% do Valor
2. | construgdo (mz) em cada Sub- | simplificado (€) | simplificado (€) | simplificado (€)
Sub-UOPG Classificagio solo () [ UOPG (€)[2] | [3=[1]2] | [41=0.1x3] | [5]=0,3x[3]
N.1 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 30.000 15.000 933.375 93.337 280.012
Sub- Estabelecimento hoteleiro (Hoteis,
UOPG do Hoteis- Apartamentos ou Estalagens) 62,2
NDT N.2 Meios Complementares de 191.050 56.210 3.497.665 349.767 1.049.300
Nascente Alojamento (Aldeamentos Turisticos)
Total (NDT Nascente) 221.050 71.210 4.431.040 443.104 1.329.312
P.1 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 10.000 5.000 312.315 31.231 93.694
Sub- Estabelecimento hoteleiro (Hoteis,
UOPGdo] ,,  [Hoteis- Apartamentos ou Estaligens) | ¢¢ 754 | 19 g0 62:5 1227.398 122.740 368219
NDT Meios Complementares de
Poente Alojamento (Aldeamentos Turisticos)
Total (NDT Poente) 76.754 24.650 1.539.713 153.971 461914
Totalna UP 11 297.804 95.860 98,3 5.970.752 597.075 1.791.226

Tabela 5.4. Valor simplificado médio e respetivos limites inferior (10%) e
superior (30%) determinados no Plano de Urbanizacao da Unidade de
Planeamento UP 11 usando o preco/m? de solo decorrente da aplicacao
do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis referente a area de
intervencao do Plano de Urbanizacao

Conclui-se que o montante destinado a afetacdo social decorrente dos
valores simplificados para a totalidade da operacdao urbanistica
correspondente ao Plano de Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP
11 podera variar entre os 597 075 € (10%) e o 1 791 226 € que

representam, respetivamente, 10% e 30% do valor simplificado total.
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5.1.5. Sintese comparativa entre os valores simplificados

Na Tabela 5.5. sistematizam-se, para o Plano de Urbanizacao da Unidade
de Planeamento UP 11, os montantes previsiveis destinados a afetacao
social em cada sub-unidade operativa de planeamento e gestao e para
cada tipo de uso turistico correspondentes a 10% dos respetivos valores
simplificados, considerando o preco de mercado (concelhio e na area de
intervencdo do Plano de Urbanizacao), e o preco resultante da aplicacao
do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis (concelhio e na area de

intervencao do Plano de Urbanizacao):

10% do Valor simplificado (€) (pr.| 10% do Valor simplificado (€)
de mercado) (prego CIMI)
Concelho de Plano de Concelho de Plano de
Lagoa Urbanizagao Lagoa Urbanizagao
s 3 ~ ~ ~ is-
S = NI Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, Hoteis 1.518.672 00.983 129.094 93337
= % Apartamentos ou Estalagens)
3 - -
S Z | Na |Melos Complementares de Alojamento 5.690.969 1.277.624 483.757 349.767
& a (Aldeamentos Turisticos)
& Z Total (NDT Nascente) 7.209.640 1.368.607 612.851 443.104
° P.1 |Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 506.224 29.417 43.031 31.231
Q
S g Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, Hoteis-
A~ O
S & | pp (fAparamentosouEstaligens) 1.989.460 454.335 169.113 122.740
=] E Meios Complementares de Alojamento
§ Z (Aldeamentos Turisticos)
Total (NDT Poente) 2.495.684 483.751 212.144 153.971
Totalna UP 11 9.705.324 1.852.358 824.995 597.075

Tabela 5.5. Analise comparativa dos montantes de 10% dos valores
simplificados destinados a afetacao social para as subunidades operativas
de planeamento e gestao, considerando o preco do solo/m?2 de mercado e
o preco do solo/m?2 decorrente da aplicacao do Codigo do Imposto
Municipal sobre Imoveis, em cada um dos cenarios considerados

Os valores totais minimos de 10% do valor simplificado deste
empreendimento urbanistico destinados a afetacdo social poderao variar
entre os 597 075 € e os 9 705 324 €, correspondendo o limite inferior a
aplicacao do preco do solo/m?2 baseado no Codigo do Imposto Municipal
sobre Imoéveis ao empreendimento urbanistico correspondente ao Plano de
Urbanizacao, e o limite superior a aplicacao do preco/m?2 de transacao de

mercado no concelho de Lagoa.
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Na Tabela 5.6. sistematizam-se, para o mesmo Plano de Urbanizacao, os
montantes previsiveis destinados a afetacdo social em cada sub-unidade
operativa de planeamento e gestao e para cada tipo de uso turistico
correspondentes a 30% dos respetivos valores simplificados, considerando
o preco de mercado (concelhio e na area de intervencao do Plano de
Urbanizacao), e o preco resultante da aplicacao do Codigo do Imposto

Municipal sobre Imoéveis (concelhio e na area de intervencao do Plano de

Urbanizacao):
30% do Valor simplificado (€) (pr. | 30% do Valor simplificado (€)
de mercado) (preco CIMI)
Concelho de Plano de Concelho de Plano de
Lagoa Urbanizagdo Lagoa Urbanizagio
g pé N1 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, Hoteis- 4556.015 272,948 387281 280,012
o 8 Apartamentos ou Estalagens)
& 2 " "
S 2 | No [Meios Complementares de Alojamento 17072906 | 3.832.872 1451272 1.049.300
2k (Aldeamentos Turisticos)
a
& Z Total (NDT Nascente) 21.628.920 4.105.820 1.838.553 1.329.312
° P.1 |Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 1518672 88250 129094 93694
Q
8 % Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, Hoteis-
& ©
S & | po [Apaamens ouBualgens) 5968379 | 1363.005 507.338 368.219
Za Meios Complementares de Alojamento
3% (Aldeamentos Turisticos)
Total (NDT Poente) 7.487.051 1.451.254 636.432 461.914
Totalna UP 11 29.115.971 5.557.074 2.474.985 1.791.226

Tabela 5.6. Analise comparativa dos montantes de 30% dos valores
simplificados destinados a afetacao social para as subunidades operativas
de planeamento e gestao, considerando o preco do solo/m?2 de mercado e
o preco do solo/m? decorrente da aplicacao do Codigo do Imposto
Municipal sobre Imoéveis, em cada um dos cenarios considerados

Os valores totais minimos de 30% do valor simplificado neste
empreendimento urbanistico destinados a afetacdao social poderao variar
entre os 1 791 226 € e 0s 29 115 971 €, correspondendo o limite inferior a
aplicacao do preco do solo/m2 baseado no Codigo do Imposto Municipal
sobre Imoveis ao empreendimento urbanistico correspondente ao Plano de
Urbanizacao, e o limite superior a aplicacao do preco/m?2 de transacao de

mercado no concelho de Lagoa.
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5.2. Objetivos e caracteristicas do Valor Perequativo Médio

O método perequativo médio traduz-se, de acordo com o artigo 34°
(Método Perequativo Médio) do anteprojecto do Regime Economico-
Financeiro do Solo e Ordenamento do Territério, na afetacao social de
uma percentagem que varia entre 20% e 60% da vantagem patrimonial
que decorre da atribuicdo de um direito de construcao superior ao indice
médio/m? de edificabilidade municipal®5.

Propoe-se que o valor perequativo médio seja determinado a partir da
diferenca entre o indice de utilizacao liquido/m2 permitido numa
determinada operacao urbanistica e a edificabilidade média/m?2 abstrata
municipal (cujo processo de calculo foi exposto no capitulo 2), valorada
monetariamente, podendo esta valoracdo ser feita ou através dos
precos/m?2 de solo decorrentes da analise das transacoes de mercado com
caracteristicas semelhantes®6, ou com base nos precos de solo/m?2
decorrentes da aplicacao do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis.
Nas situacoes em que o valor da utilizacao liquida permitida na area de
intervencdo seja superior ao valor da edificabilidade média abstrata
municipal, sobre esta diferenca devera incidir uma taxa perequativa. Se
ocorrer a situacao contraria, o valor assim calculado devera reverter a

favor do proprietario.

5.2.1. Determinacao do valor perequativo médio usando o preco/m?2

de solo transacionado no mercado

O valor perequativo médio a afetar socialmente, usando como referéncia o
preco por metro quadrado de solo com base nas transacoes de mercado

foi calculado para cada uma das sub-unidades operativas de planeamento

65 Sendo da responsabilidade da Assembleia Municipal respetiva a determinacao daquela
percentagem.

66 Esta abordagem aproxima o valor médio do solo/m? para os diferentes tipos de uso
constante da carta de valores fundiarios proposta no anteprojeto do Regime Econémico-
Financeiro do Solo e Ordenamento do Territorio.
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e gestao e para cada uso turistico do Plano de Urbanizacao da Unidade de
Planeamento UP 11, de acordo com a seguinte metodologia (Tabela 5.7.):

e Calcula-se a diferenca [4] entre o indice de utilizacao liquido de
cada sub-unidade operativa de planeamento e gestao, para cada
tipo de uso turistico [3] e a edificabilidade/m? abstracta municipal —
que tem o valor de 0,1897 m2 de area bruta de construcao/m?2 de
solo da totalidade das zonas urbanizadas e urbanizaveis do
concelho (calculada no capitulo 2);

e O valor perequativo total considerando o preco médio do solo/m?2
baseado nas transacoes de mercado [5], resulta do produto do valor
da diferenca em relacao a edificabilidade média abstrata municipal
[4], o preco do solo/m? baseado nas transacdoes de mercado (1
12,4470 €/m?2), e a area bruta maxima de construcao permitida [2];

e Calculam-se, seguidamente, os montantes correspondentes a 20%

do valor perequativo total [6], e a 60% do valor perequativo total [7].

Empreendimentos turisticos fndice de . Val equativo total.
) ) Jneeese | Diferenca em | Valor perequatvo 0tk 0, o valor | 60% do Valor
6] Area dos lotes | Area bruta de | utilizacao liquido relacdo a considerando o pre¢o . .
S (us0s erativos) | construgio (m®) | (n de drea | edificablidade o do solofm?. | orduativo | Perequativo
> Classificagio s strugdo (m) 5 diicablicace | médio do solo/m Total (€) Total (€)
2 (m) [1] [2) bruta/m’ de drea | Média municipal | baseado no mercado 16]=0.2x(5] [71=0.6x5]
@ dos lotes) [3] | [41=[31-0.1897 | [5]=[2]x[4]x1012.4470 ” :
N.1 |Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 15.000 0,0205 -0,1692 -2.569.454 -513.891 -1.541.672
E Estabelecimento hoteleiro (Hoteis,
E ° Hoteis- Apartamentos ou
= stalaoens
9 8| N2 Estalagens) 731837 56210 0,0769 -0,1128 -6.422.024 -1.284.405 -3.853.215
CE: Meios Complementares de
2 Alojamento (Aldeamentos
3 Turisticos)
Total (NDT Nascente) 731.837 71.210 0,0973 -0,0924 -8.991.478 -1.798.296 -5.394.887
E P.1 [Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 5.000 0,0199 -0,1698 -859.603 -171.921 -515.762
Z Estabelecimento hoteleiro (Hoteis,
S g Hoteis- Apartamentos ou 251346
E é P.2 [Meios Complementares de N 19.650 0,0782 -0,1115 -2.218.662 -443.732 -1.331.197
g ~ Alojamento (Aldeamentos
_g Turisticos)
2 Total (NDT Poente) 251.346 24.650 0,0981 -0,0916 -3.078.265 -615.653 -1.846.959
Totalna UP 11 983.183 95.860 0,0975 -0,0922 -12.069.743 -2.413.949 -7.241.846

Tabela 5.7. Valor perequativo médio usando o preco/m? de solo
transacionado no mercado no concelho de Lagoa

Considerando o preco médio do solo/m? transacionado no mercado,
conclui-se que os valores perequativos calculados com base neste método
para a totalidade da operacdo urbanistica coberta pelo Plano de
Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP 11 sao negativos — ou seja,

os promotores/construtores/proprietarios terao direito ao reembolso de
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valores perequativos cujos montantes variam entre os 2 413 949 € e os 7
241 846 €, valores estes que correspondem, respetivamente, a 20% e 60%
do valor perequativo total. Tal justifica-se porque a edificabilidade
autorizada nas sub-unidades operativas de planeamento e gestao, para os
diferentes tipos de usos turisticos, esta abaixo da edificabilidade média

abstracta municipal/m?2.

5.2.2. Determinacao do valor perequativo médio usando o preco/m?2
de solo apurado de acordo com o Codigo do Imposto Municipal sobre

Imoveis

O calculo do valor perequativo médio por aplicacao do Codigo do Imposto
Municipal sobre Imoveis segue o mesmo raciocinio e metodologia do
calculo baseado nos precos de transacao de mercado (descrito na seccao
5.2.1.), com a excecao de que agora se esta a considerar como referéncia o
valor médio municipal do solo/m? baseado na aplicacdo do Codigo do
Imposto Municipal sobre Imoéveis (calculado na seccao 3.3.).

Sintetizam-se, seguidamente, os valores perequativos médios, e as
respetivas percentagens de 20% e 60% destinadas a afetacao social para
cada uma das unidades sub-unidades operativas de planeamento e gestao
e para cada um dos tipos de usos turisticos propostos no Plano de

Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP 11 (Tabela 5.8.):

Empreendimentos turisticos Indice de Diferenca em | Valor perequativo total,
- Area dos lotes | Area bruta de | utilizagio liquida r:]agz'?o a consigzra:do o preco 20% do Yalor 60% do Ya]nr
Sub- (0505 Iucrativos) | construcao (i (n de drea edificabiidade - ) Perequativo Perequativo
uoP Classificagio 5 gao (m') ¢ ciicablica médio do solo/m Total (€) Total (€)
G (m") [1] 2] bruta/m” de drea | Média municipal | baseado no mercado [6]=0.2x(5] [7]=0,6x(5]
dos lotes) [3] | [41=[3]-0.1897 | [5]=[2]x[4]x86,0625 ’ :
E N.1 |Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 15.000 0,0205 -0,1692 -218.415 -43.683 -131.049
Z Estabelecimento hoteleiro (Hoteis,
R Hoteis- Apartamentos ou
2 3 Estalagens) 731.837
o g N2 — — 56.210 0,0769 -0,1128 -545.901 -109.180 -327.540
S Z Meios Complementares de
'!;, Alojamento (Aldeamentos
©u Turisticos)
Total (NDT Nascente) 731.837 71.210 0,0973 -0,0924 -764.316 -152.863 -458.589
e P.1 |Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 5.000 0,0199 -0,1698 -73.070 -14.614 -43.842
a Estabelecimento hoteleiro (Hoteis,
_Zg o Hoteis- Apartamentos ou
95| p2 Estalagens) 251346 19.650 0,0782 20,1115 -188.596 37719 113,158
o~ Meios Complementares de
i’ Alojamento (Aldeamentos
a Turifsticos)
Total (NDT Poente) 251.346 24.650 0,0981 -0,0916 -261.666 -52.333 -157.000
Totalna UP 11 983.183 95.860 0,0975 -0,0922 -1.025.982 -205.196 -615.589

Tabela 5.8. Valor perequativo médio usando o preco/m? de solo no
concelho de Lagoa decorrente da aplicacao do Codigo do Imposto
Municipal sobre Imoéveis
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Considerando o preco médio do solo/m?2 baseado na aplicacao do Codigo
do Imposto Municipal sobre Imoveis, conclui-se que os valores
perequativos calculados com base neste método para a totalidade da
operacao urbanistica coberta pelo Plano de Urbanizacao da Unidade de
Planeamento UP 11 sao negativos, podendo os montantes perequativos a
receber pelos promotores/construtores/proprietarios variar entre os 205
196 € e os 615 589 €, valores estes que correspondem, respetivamente, a
20% e 60% do valor perequativo total. Estes valores justificam-se pelo
facto das edificabilidades permitidas na area de intervencao do Plano de
Urbanizacao serem inferiores a edificabilidade média abstrata

municipal/m?2.

5.2.3. Determinacao direta do valor perequativo médio, baseado na

aplicacao do Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis

O valor perequativo médio a afetar socialmente, usando como referéncia o
preco por solo/m? baseado na aplicacao do Codigo do Imposto Municipal
sobre Imoveis para cada uma das sub-unidades operativas de
planeamento e gestao e para cada um dos usos turisticos propostos na
area de intervencido do Plano de Urbanizacao da Unidade de Planeamento
UP 11 foi calculado de acordo com a seguinte metodologia (Tabela 5.9.):
o O valor perequativo médio [4] € calculado a partir da diferenca
entre o preco em cada sub-unidade operativa de planeamento e
gestao de acordo com a aplicacao do Codigo do Imposto
Municipal sobre Imoéveis [3], e o preco médio do solo/m?2 no
concelho de Lagoa decorrente da aplicacao do mesmo codigo
(86,0625 €/m?2) (valores calculados na seccao 3.3);
o O valor perequativo total [5] resulta do produto entre o valor
perequativo meédio [4] e a respetiva area bruta de maxima

construcao [2];
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o Calculam-se, seguidamente, os montantes correspondentes a
20% do valor perequativo total [6], € a 60% do valor perequativo

total [7].

Sintetizam-se, seguidamente, os valores perequativos médios, e as
respetivas percentagens de 20% e 60% destinadas a afetacao social para
cada uma das sub-unidades operativas de planeamento e gestao e para

cada um dos tipos de usos turisticos (Tabela 5.9.):

Empreendinentos wrbticos £ £ Preco em cada Valor. 20% do Valor | 60% do Valor
g Area dos l_otes Area bruta de Sub-UOPG Perequativo Perequativo Perequativo
o P (usos lucrativos) | construgdo (m?) Médio (€) Valor Perequativo d . d .
=] Classificacdo 5 baseado no Total (€) Total (€)
z ) [1] 2] CiMi 6 3] | FI31-86.06025 | Total €) [SI=121541 | (6120 5115 [71~0.6405]
Z] (m2)
e N.1 [Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 15.000 -357.563 -71.513 -214.538
% Estabelecimento hoteleiro (Hoteis,
3 g Hoteis- Apartamentos ou
0§ N [labeens 731837 56210 62.2 238 -1.339.908 267.982 -803.945
o 2 Meios Complementares de
i’ Alojamento (Aldeamentos
a Turisticos)
Total (NDT Nascente) 731.837 71.210 62,2 -23.8 -1.697.471 -339.494 -1.018.482
= P.1 |Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) 5.000 -117.998 -23.600 -70.799
a Estabelecimento hoteleiro (Hoteis,
_Zg . Hoteis- Apartamentos ou
© 5| po [Praben) 21.346 19.650 623 26 -463.731 -92.746 278238
o~ Meios Complementares de
E Alojamento (Aldeamentos
3 Turisticos)
Total (NDT Poente) 251.346 24.650 62,5 -23,6 -581.728 -116.346 -349.037
Totalna UP 11 983.183 95.860 98,3 -47.4 -2.279.199 -455.840 -1.367.519

Tabela 5.9. Valor perequativo médio determinado diretamente, usando o
preco/m? decorrente da aplicacao do Codigo do Imposto Municipal sobre
Imoveis

O calculo direto do valor perequativo, considerando o preco médio do
solo/m2 em cada uma das sub-unidades operativas de planeamento e
gestao e para cada um dos usos turisticos propostos na area de
intervencao do Plano de Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP 11,
baseado na aplicacao do Coédigo do Imposto Municipal sobre Imoveis,
mostra que os montantes perequativos a afetar socialmente, referentes a
totalidade desta operacao urbanistica sao negativos (revertem a favor dos
promotores/construtores/proprietarios), e poderao variar entre os 455
840 € e 0 1 367 519 €, valores estes que correspondem, respetivamente, a

20% e 60% do valor perequativo total.
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5.2.4. Sintese comparativa entre os valores perequativos

Sintetizam-se, seguidamente, para todas as sub-unidades operativas de
planeamento e gestao e para os varios tipos de usos turisticos, os valores
perequativos minimos (correspondentes a 20% dos valores perequativos

totais) decorrentes da aplicacao dos trés métodos descritos (Tabela 5.10.):

20% do Valor 20% do Valor 20% do Valor
Perequativo (pregos | Perequativo (preco Perequativo (Valor
de mercado) CIMI) Perequativo médio)
5 - - - -
s 2 N1 Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, Hoteis 513.891 43,683 71513
[CIN] Apartamentos ou Estalagens)
53 Meios Complementares de Alojamento
Sz | N2 ropementa ) ~1.284.405 -109.180 -267.982
2 E (Aldeamentos Turisticos)
& Z Total (NDT Nascente) -1.798.296 -152.863 -339.494
° P.1 |Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) -171.921 -14.614 -23.600
8 % Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, Hoteis-
A O
S & | pp [Apartamenios ou Estalagens) 443732 37.719 -92.746
= [5 Meios Complementares de Alojamento
§; Z (Aldeamentos Turisticos)
Total (NDT Poente) -615.653 -52.333 -116.346
Totalna UP 11 -2.413.949 -205.196 -455.840

Tabela 5.10. Valores perequativos minimos (correspondentes a 20% dos
valores perequativos totais) decorrentes da aplicacao dos trés métodos
descritos

Os valores perequativos minimos (negativos) variam entre os 205 196
€/m?2 e 0s 2 413 949 €/m?2 a receber pelos
promotores/construtores/proprietarios, correspondendo o limite inferior
ao calculo do valor perequativo baseado na aplicacao do Codigo do
Imposto Municipal sobre Imoveis, e o limite superior ao calculo do valor
perequativo com base nos precos/m? de mercado (na 6tica do municipio a
primeira opc¢ao seria a preferivel).

Sintetizam-se, seguidamente, para todas as sub-unidades operativas de
planeamento e gestao e para os varios tipos de usos turisticos, os valores
perequativos e maximos (correspondentes a 60% dos valores perequativos

totais) decorrentes da aplicacao dos trés métodos descritos (Tabela 5.11):
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60% do Valor 60% do Valor 60% do Valor
Perequativo (precos | Perequativo (preco Perequativo (Valor
de mercado) CIMI) Perequativo médio)
8 % NI Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, Hoteis- 1541672 131,049 214538
E z Ape.lrtamentos ou Estalagens) .
S 2| N2 Meios Complementares de Alojamento -3.853.215 -327.540 -803.945
25 (Aldeamentos Turisticos)
3 Z Total (NDT Nascente) -5.394.887 -458.589 -1.018.482
° . P.1 |Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) -515.762 -43.842 -70.799
8 % Estabelecimento hoteleiro (Hoteis, Hoteis-
S & | po [ApartamentosouBstahgens) -1.331.197 113,158 -278.238
=] E Meios Complementares de Alojamento
§ Z (Aldeamentos Turisticos)
Total (NDT Poente) -1.846.959 -157.000 -349.037
Totalna UP 11 -7.241.846 -615.589 -1.367.519

Tabela 5.11. Valores perequativos maximos (correspondentes a 60% dos
valores perequativos totais) decorrentes da aplicacao dos trés métodos
descritos

Os valores perequativos maximos (negativos) variam entre os 615 589
€/m?2 e o 7 241 846 €/m?2 a receber pelos
promotores/construtores/proprietarios, correspondendo o limite inferior
ao calculo do valor perequativo baseado na aplicacao do Codigo do
Imposto Municipal sobre Imoéveis, e o limite superior ao calculo do valor
perequativo com base nos precos/m? de mercado (na 6tica do municipio a

primeira opcao seria a preferivel).

5.3. Objetivos e caracteristicas do Método Analitico (Taxa

sobre Empreendimentos Especiais)

O método analitico traduz-se, de acordo com os artigos 32¢ (Métodos para
a Afetacao Social das mais-valias gerais atribuidas pelo plano), e 35°
(Método analitico) do anteprojecto do Regime Econoémico-Financeiro do
Solo e do Ordenamento do Territorio, na cobranca de uma taxa que incide
sobre a construciao de edificios destinados ao desenvolvimento de
atividades comerciais, industriais, turisticas ou de servicos (taxa sobre
empreendimentos especiais). Esta taxa destina-se a ser afetada
socialmente, e corresponde a uma percentagem que varia entre 30% e

60% da edificabilidade concreta aprovada pelo Municipio, deduzido o
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valor correspondente a aquisicao de solo nao edificavel, respetivos custos

de infraestruturacao e Taxa Municipal de Urbanizacao e Edificacao®7.

5.3.1. Determinacao da Taxa sobre Empreendimentos Especiais

Em cada Municipio, os valores minimo e maximo da taxa sobre
empreendimentos especiais sao calculados aplicando uma percentagem
de 30% e de 60%, respetivamente, aos valores da edificabilidade permitida
pelo Regulamento do respectivo Plano Diretor Municipal.

Foi seguida a seguinte metodologia na determinacao da taxa sobre
empreendimentos especiais para a area de intervencao do Plano de
Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP 11 (Tabelas 5.12. e 5.13.):

e A area de solo nao edificavel [5] corresponde a area de cedéncia
(calculada na seccao 3.1.4.1);

e Os custos de infraestruturacao [6] resultam do produto entre a area
bruta total de construcdo [2] e o custo com a realizacao,
manutencao e reforco de infraestruturas urbanisticas (56,0 €/m?2):

e Os custos de infraestruturaciao/m? de solo [7] resultam do
quociente entre os custos de infraestruturacao [6] e a area dos lotes
destinados a usos lucrativos [1];

e Os custos de infraestruturacao do solo nao edificavel [8] calculam-
se através do produto entre os custos de infraestruturacao/m?2 de
solo [7] e a area de solo nao edificavel [5];

e A Taxa Municipal de Urbanizacao e Edificacdo que incidiria sobre o
solo nao edificavel [9] é dada pelo produto entre a area de solo nao
edificavel [5], o indice de utilizacao liquido da zona a que pertence
[4], e o valor da Taxa/m? (no caso da TMUE calculada diretamente
para o Plano de Urbanizacao em estudo este valor é de 1,8256
€/m2, sendo de 18,8161 €/m2 para o caso de se calcular o

parametro C3 para o concelho de Lagoa);

67 Sendo da responsabilidade da Assembleia Municipal respetiva a determinacao daquela
percentagem.
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e No calculo dos custos do solo nao edificavel (que incluem a parcela
referente ao custo do solo, os Trespetivos custos de
infraestruturacao, e a Taxa Municipal de Urbanizacao e Edificacao
que incidiria sobre este solo) consideraram-se duas situacoes:

o A referente aos precos do solo para cada sub-unidade
operativa de planeamento e gestao e tipo de uso turistico do
Plano de Urbanizacao, calculada com base nos precos de
transaccao do solo/m? [10];

o A referente aos precos do solo para cada sub-unidade
operativa de planeamento e gestao e tipo de uso turistico do
Plano de Urbanizacao, calculada com base na aplicacao do
Codigo do Imposto Municipal sobre Imoéveis [10];

o O custo do solo nao edificavel [11] é dado pela soma da
parcela referente ao custo do solo — que resulta do produto
entre o seu preco/m2 [10] e a area de solo néao edificavel [5] -,
o custo de infraestruturacao do solo nao edificavel [8], e a
Taxa Municipal de Urbanizacao e Edificacao sobre o solo nao
edificavel [9].

e O valor da edificabilidade em cada lote [12] calcula-se através do
produto entre a area do lote destinada a usos lucrativos [1], o indice
de utilizacao liquido do solo [4], e o valor/m?2 de solo®8 [10];

e O valor sobre o qual a Taxa sobre empreendimentos especiais vai
incidir [13] resulta, assim, da diferenca entre o valor da
edificabilidade [12] e os custos do solo nao edificavel [11] em cada
sub-unidade operativa de planeamento e gestao, de acordo com o
tipo de uso;

e Os valores minimo [14] e maximo [15] da Taxa sobre
empreendimentos especiais sao dados, finalmente, pelas
percentagens de 30% e de 60%, respetivamente, sobre o valor da
incidéncia da taxa em cada sub-unidade operativa de planeamento

e gestao, para cada tipo de uso turistico [13].

68 Ou seja, do produto entre a area bruta total de construcao [2] e o preco do solo/m?2.
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Sintetizam-se, seguidamente (Tabela 5.12), para todas as sub-unidades
operativas de planeamento e gestao e para os diversos tipos de uso, os
valores minimo e maximo da taxa sobre empreendimentos especiais

a 30% e a 60% dos valores de

(correspondentes, respetivamente,

incidéncia da taxa), para o cenario em que se calculou a Taxa Municipal

de Urbanizacao e Edificacao diretamente para o Plano de Urbanizacao:

Sub-UOPG do NDT Nascente Sub-UOPG do NDT Poente
g Sub-UOPG NI N2 Pl P2
- 2 gz |e¢ 2 |z 2E | 8¢ 2
3 5 5 2 - £ 5 2 =
Z T |25 £z 3 3 55 £z B =
E] s c€2 | €5 Z g €2 | 2§ 2 S
= = = 3 % E o 7 z = = 3 E 5 o a
g £z g2 |£25| = £z | g<2 |52 g g
] Classificagio é 2 é 2% |2 T Z =] 2 2 823 |2 z Z E]
3 L | 584 |EE5 = EE | §84 | £ £ = e
2 >l 3 2 S g K = 3~ 323 S g g
3 3 3T3 |QE E] 3 T8 |QE °
£ £} S 4 2 3 ° E] < 4 2 3 =
4 : |38 |&2 1 F |58 |§z
o o E‘.f./ = < m &3] E':i s <
Area dos lotes (usos lucrativos) (mz) [1] 731.837 731.837 251.346 251.346 983.183
Area bruta de construgio méxima (m’) [2] 15.000 56.210 71.210 5.000 19.650 24.650 95.860
Area de implantagio [3] 4.500 28.658 33.158 1.500 10.013 11.513 44.671
fndice de utilizagao liguido (m” de drea bruta/m’ de drea dos lotes) [4] 0,0205 0.0769 0,0973 | 00199 00782 0,0981 0,0975
Area de solo ndo edificivel [5] 10.503 10.503 4.501 4.501 15.005
Custos de infraestruturagio (€) [6]=56x[2] 84().()[)()' 3.147.760 3.987.760 | 280.000 | 1.100.400 1.380.400 | 5.368.160
Custos de infraestruturacio/m’ de solo [7]=[6]/[1] 54 54 55 55 10,9
Custos de infraestruturagao do solo ndo edificdvel [8]=[5]x[7] 57.233 57.233 24.720 24.720 81.953
'TMUE sobre o solo nao edificavel [9]=1.8256x[S]x[4] 1.866 1.866 806 806 2672
Prego de mercado em cada Sub-UOPG (€) [10] 60,7 | 2273 58.8 | 231,2
Considerando os |Custos do solo nio edificével (€) [11]=[5]x[10]+8]+[9] 1.863.052 46.850.844 807.606,1 56.998.225 | 103.849.069
pregos do solo/m” | Valor da edificabilidade (€) [12]=[11x[41x[10] 91().387' 12.784.110 4.321.908 | 294.165 | 4.543.351 5.699.420 | 10.021.329
baseados no | Valor de incidéncia da taxa (€) [13]=[12]-[11] 11.831.444 -42.528.935 4.029.910,3 -51.298.804| -93.827.740
mercado 30% do valor de incidéncia da taxa (€) [14]=0,3x[13] 3.549.433 3.549.433 1.208.973,1 1.208.973 | 4.758.406
60% do valor de incidéncia da taxa (€) [15]=0,6x[13] 7.098.867 7.098.867 2.417.946,2 2.417.946 9.516.813
Considerando o Preco em cada Sub-UOPG baseado no CIMI (€) [10] 62,2 62,2 62,5 62,5 98.3
onsiderar os
, |Custos do solo néo edificavel [11]=[5]x[ 10]+[8]+[9] 712.677 712.677 306.678 306.678 1.019.355
precos do solon™ [y, 15, dificabilidade [ 121=[1]x[41x(10] 933.949) 3.499.820 4433769 |1.227.398] 1227398 2454796 | 6.888.565
DGO [Valor de incidéncia da taxa [131121-111) 3.721.092 3.721.092 2.148.119 2.148.119 | 5.869.210
CIMI © [30% do valor de incidéncia da taxa (€) [14]=0.3x[13] 1.116.328 1.116.328 644.436 644.436 1.760.763
) 60% do valor de incidéncia da taxa [15]=0,6x[13] 2.232.655 2.232.655 1.288.871 1.288.871 3.521.526

Tabela 5.12. Valores minimo € maximo da taxa sobre empreendimentos
especiais (correspondentes, respetivamente, a 30% e a 60% dos valores de
incidéncia da taxa), para o cenario em que se calculou a Taxa Municipal
de Urbanizacao e Edificacdo diretamente para o Plano de Urbanizacao da

Pode

constatar-se que

(0)S]

UP 11

valores

minimos

da

Taxa

sobre

empreendimentos especiais variam entre o 1 760 763 € e os 4 758 406 €,
e que os valores maximos variam entre os 3 521 526 € € os 9 516 813 €,
correspondendo os limites mais baixos aos precos/m?2 de solo decorrentes
da aplicacao do Coédigo do Imposto Municipal sobre Imoveis e os limites
mais elevados aos precos/m?2 de solo decorrentes das transacoes de

mercado.
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Sintetizam-se, seguidamente (tabela 5.13.), para todas as sub-unidades
operativas de planeamento e gestao e para os diversos tipos de uso, os
valores minimo e maximo da taxa sobre empreendimentos especiais
(correspondentes, respetivamente, a 30% e a 60% dos valores de
incidéncia da taxa), para o cenario em que se calculou a Taxa Municipal

de Urbanizacao e Edificacao para o concelho de Lagoa:

Sub-UOPG do NDT Nascente Sub-UOPG do NDT Poente
Sub-UOPG NI N2 P P2
2 2 5 2 g 2 5 2 g
Z =] S = PR ~ =] S = o F
5 g £3 S e g =t = s e 2 -
2 3 e d g% g ] e d g5 g Y
E] 3 3z ] 2 3 Bz - £ S
5 s o 3 z s T o 55 = =
£ 2 2 g § g I~ £ £ g EE a =z
] Classificagdo ° ° 5 =8 % ° 2 & =3 z E
8 5 55 £ 3 = 5 55 £ 2 = e
g £ E g o < g £ E g o < 2
£ 3 5 2 2 2 ] 3 S 2 2 2 =
@ =2 2 2 = &= 3 L2 £ 2 =
2 23 22 2 e 2z
3| 38 | *2 s 8 | Z5
o a2 :i o a2 §
Area dos lotes (usos lucrativos) (mz) [1] 731.837 731.837 251.346 251.346 983.183
Area bruta de construgdo méxima () [2] 15.000 56.210 71.210 5.000 19.650 24.650 95.860
Area de implantagdo [3] 4.500 28.658 33.158 1.500 10.013 11.513 44.671
fndice de utilzacdio liguido (m’ de drea bruta/m’” de 4rea dos lotes) [4] 0,0205 0,0769 0,0973 0,0199 0,0782 0,0981 0,0975
Area de solo ndo edificével [5] 10.503 10.503 4.501 4.501 15.005
Custos de infraestruturagio (€) [6]=56x2] 840.000] 3.147.760 3.987.760 | 280.000 1.100.400 1.380.400 [ 5.368.160
Custos de infraestruturagiio/m” de solo_(€/m’) [7]=[61[1] 54 54 55 55 10,9
Custos de infraestruturagiio do solo nio edificével [8]=[5]x[7] 57.233 57.233 24.720 24.720 81.953
‘TMUE sobre o solo nio edificavel [9]=18.8161x[5]x[4] 19.242 19.242 8.306 8.306 27.548
Preco de mercado em cada Sub-UOPG (€) [10] 60,7 | 2273 58.8 231,2
Considerando 0s [Custos do solo ndo edificvel (€) [11]=[5]x[10]+[8]+[9] 1.880.429 1.880.429 815.106,2 815.106 | 2.695.535
pregos do [Valor da edificabilidade (€) [12]=[1]x[4]x[10] 910.387] 3411522 4.321.908 [ 1.156.069] 4.543.351 5.699.420 | 10.021.329
solo/m’ baseados| Valor de incidéncia da taxa (€) [13]=[12]-[11] 2.441.480 2.441.480 4.884.314,1 4.884.314 | 7.325.794
no mercado  |30% do valor de incidéncia da taxa (€) [14]=0,3x[13] 732444 732.444 1.465.294.2 1.465.294 | 2.197.738
60% do valor de incidéncia da taxa (€) [15]=0,6x[13] 1.464.888 1.464.888 2.930.588.4 2.930.588 | 4.395.476
Considera Pre¢o em cada Sub-UOPG baseado no CIMI (€) [10] 62,2 62,2 62,5 62,5 98,3
onsiderando os
precos do |CUstos do solo ndo edificdvel [11]=[SIx[10H[8}+19] 730.054 730.054 314.178 314.178 | 1.044.231
olofir baseados VAT da edificabiidade [121=[1X41x[10] 933.949] 3.499.820 4.433.769 [1.227.398] 1.227.398 2.454.796 | 6.888.565
5 °fml,m e [Valor de incidéncia da taxa [131=[121-[11] 3.703.715 3703715 2.140618 2140618 | 5844334
m deI;\Z?O © [30% do valor de incidéncia da taxa_(€) [14]=0,3x[13] LIS 1LI11.115 642.186 642.186_| 1.753.300
60% do valor de incidéncia da taxa [15]=0,6x[13] 2.222.229 2.222.229 1.284.371 1.284.371 | 3.506.600

Tabela 5.13. Valores minimo e maximo da taxa sobre empreendimentos
especiais (correspondentes, respetivamente, a 30% e a 60% dos valores de
incidéncia da taxa), para o cenario em que se calculou a Taxa Municipal
de Urbanizacao e Edificacao para o concelho de Lagoa

Pode

constatar-se que

oS

valores

minimos

da

Taxa

sobre

empreendimentos especiais variam entre os 1 753 300 € e os 2 197 738 €,
e que os valores maximos variam entre os 3 506 600 € e os 4 395 476 €,
correspondendo os limites mais baixos aos precos/m? de solo decorrentes
da aplicacao do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis e os limites
mais elevados aos precos/m?2 de solo decorrentes das transacoes de

mercado.
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5.3.2. Sintese comparativa dos valores da Taxa sobre

Empreendimentos Especiais

Sintetizam-se, seguidamente, para todas as sub-unidades operativas de
planeamento e gestao e para os diferentes usos turisticos, os valores
minimos da Taxa sobre empreendimentos especiais (correspondentes a
30% sobre os valores de incidéncia desta taxa) que resultam da aplicacao
dos dois métodos — baseado no preco do solo/m?2 de mercado e baseado
no preco do solo/m?2 decorrente da aplicacdo do Codigo do Imposto
Municipal sobre Imoveis, para as duas situacoes de aplicacao da Taxa

Municipal de Urbanizacao e Edificacao consideradas (Tabela 5.14.):

Cendrio em que a TMUE € calculada Cendrio em que a TMUE € calculada para o
diretamente para o PU concelho da Lagoa
30% do Valor de 30% do Valor de 30% do Valor de 30% do Valor de
incidéncia da Taxa (pr.| incidéncia da Taxa |incidéncia da Taxa (pr.| incidéncia da Taxa
de mercado) (preco CIMI) de mercado) (preco CIMI)
o o [N.1|Estabelecimento hoteleiro (Hoteis)
3 § Estabelecimento hoteleiro (Hotesis,
% é N2 Hoteis- Apartamentos ou Estalagens) 3.549.433 1.116.328 732.444 1.111.115
2 e "~ |Meios Complementares de Alojamento
§J % (Aldeamentos Turfsticos)
Total (NDT Nascente) 3.549.433 1.116.328 732.444 1.111.115
S g P.1 |Estabelecimento hoteleiro (Hoteis)
o £ Estabelecimento hoteleiro (Hoteis,
5 & p o [Hoteis-Apartamentos ou Estalagens) 1.208.973,1 644.436 1.465.294,2 642.186
= E " [Meios Complementares de Alojamento
'U% Z (Aldeamentos Turisticos)
Total (NDT Poente) 1.208.973 644.436 1.465.294 642.186
Total na UP 11 4.758.406 1.760.763 2.197.738 1.753.300

Tabela 5.14. Valores minimos da Taxa sobre empreendimentos especiais
(correspondentes a 30% dos valores sobre os quais esta taxa incide)
decorrentes da aplicacao dos dois métodos — baseado no preco do solo/m?2
de mercado e baseado no preco do solo/m? decorrente da aplicacao do
Codigo do Imposto Municipal sobre Imoéveis

Verifica-se os valores minimos da Taxa sobre empreendimentos especiais
no Plano de Urbanizacdo da Unidade de Planeamento 11 variam entre o 1
753 300 € e os 4 758 406 €, correspondendo o limite inferior ao cenario
em que a Taxa Municipal de Urbanizacao e Edificacao € aplicada ao
concelho de Lagoa em geral, aplicando os precos de acordo do Codigo do

Imposto Municipal sobre Imoéveis, e o limite superior ao cenario em que a
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Taxa Municipal de Urbanizacao e Edificacao € calculada diretamente para
o Plano de Urbanizacao, aplicando os precos de transacao de mercado.

Sintetizam-se, seguidamente, para todas as sub-unidades operativas de
planeamento e gestao e para os diferentes usos turisticos, os valores
maximos da Taxa sobre empreendimentos especiais (correspondentes a
60% sobre os valores de incidéncia desta taxa) que resultam da aplicacao
dos dois métodos — baseado no preco do solo/m?2 de mercado e baseado
no preco do solo/m?2 decorrente da aplicacao do Codigo do Imposto
Municipal sobre Imoveis, para as duas situacoes de aplicacao da Taxa

Municipal de Urbanizacao e Edificacao consideradas (Tabela 5.15.):

Cendrio em que a TMUE ¢ calculada Cendrio em que a TMUE ¢ calculada para o
diretamente para o PU concelho da Lagoa
60% do Valor de 60% do Valor de 60% do Valor de 60% do Valor de
incidéncia da Taxa (pr.| incidéncia da Taxa |incidéncia da Taxa (pr.| incidéncia da Taxa
de mercado) (preco CIMI) de mercado) (pre¢o CIMI)
S N.1 |Estabelecimento hoteleiro (Hoteis)
8 § Estabelecimento hoteleiro (Hoteis,
% é N2 Hoteis- Apartamentos ou Estalagens) 7.098.867 2.232.655 1.464.888 2.222.229
_Dé —| " |Meios Complementares de Alojamento
& % (Aldeamentos Turisticos)
Total (NDT Nascente) 7.098.867 2.232.655 1.464.888 2.222.229
é P.1 |Estabelecimento hoteleiro (Hoteis)
=] - B B
S EStat?‘?]ec“f‘Cf‘tO hotekeio (Hoteis, 2.417.946,2 1.288.871 2.930.588,4 1.284.371
- oteis- Apartamentos ou Estalagens)
8 &1 [Meios Complementares de Alojamento
.g (Aldeamentos Turisticos)
i Total (NDT Poente) 2.417.946 1.288.871 2.930.588 1.284.371
Totalna UP 11 9.516.813 3.521.526 4.395.476 3.506.600

Tabela 5.15. Valores maximos da Taxa sobre empreendimentos especiais
(correspondentes a 60% dos valores sobre os quais esta taxa incide)
decorrentes da aplicacao dos dois métodos — baseado no preco do solo/m?2
de mercado e baseado no preco do solo/m? decorrente da aplicacao do
Codigo do Imposto Municipal sobre Imoéveis

Verifica-se os valores maximos da Taxa sobre empreendimentos especiais
no Plano de Urbanizacao da Unidade de Planeamento 11 variam entre os
3 506 000 € e 0s 9 516 813 €, correspondendo o limite inferior ao cenario
em que a Taxa Municipal de Urbanizacao e Edificacdo € aplicada ao
concelho de Lagoa em geral, aplicando os precos de acordo do Codigo do

Imposto Municipal sobre Imoéveis, e o limite superior ao cenario em que a
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Taxa Municipal de Urbanizacao e Edificacao € calculada diretamente para

o Plano de Urbanizacao, aplicando os precos de transacao de mercado.

116



CAPIiTULO 6. CONTRIBUICAO ESPECIAL

6.1. Objetivos e caracteristicas da Contribuicao Especial

O objetivo da Contribuicao Especial consiste em tributar o aumento de
valor dos imoveis, nomeadamente no setor turistico, cultural e ambiental
- resultante de vantagens ou beneficios econoémicos proporcionados pela
realizacao de investimentos especiais -, ou o aumento de valor dos
terrenos para construcao e das areas resultantes da demolicao de prédios
urbanos ja existentes (artigos 19° e 20° do anteprojeto do Regime

Economico-Financeiro do Solo e Ordenamento do Territorio).

Atendendo aquilo que € dito no anteprojeto do Regime Economico-
Financeiro do Solo e Ordenamento do Territério, no capitulo referente as
Contribuicoes Especiais (artigos 19° e seguintes), a avaliacdao e calculo
das externalidades (positivas e negativas) de  determinado
empreendimento ou urbanizacao (loteamento) reveste-se de bastante
subjetividade®?, para além de englobar componentes (diretas e indiretas)
referentes ao impacto econémico, ao impacto social e ao impacto
ambiental.
Considerando a dificuldade em quantificar de forma objetiva e consensual
estes diferentes tipos de impactos e respetivas intensidades, devera
proceder-se:

e Ao calculo da edificabilidade média/m? na area da intervencao

urbanistica onde se vai implantar o empreendimento especial;
e A definicao de uma area de influéncia do empreendimento especial

(por parte da Camara Municipal ou da Assembleia Municipal),

69 Os modelos aplicados podem ser subjetivos e ndo serem universalmente aceites.

117



aquando da aprovacao dos pedidos de licenciamento das operacoes
urbanisticas??

e A comparacido da edificabilidade média da operacdo urbanistica
correspondente ao empreendimento especial com a edificabilidade
média na area de influéncia deste empreendimento;

e Ao calculo do valor da externalidade (impacto exercido na area de
influéncia pelo empreendimento especial), através do produto da
diferenca entre o valor da edificabilidade média do empreendimento
acima da edificabilidade média na Unidade de Planeamento UP 11,
a correspondente area bruta de construcao e o valor/m?2 de solo. Se
a externalidade tiver um valor positivo, a area de influéncia sofre
um impacto global positivo decorrente da realizacao de
empreendimento especial, caso contrario o impacto global sera
negativo para a area de influéncia. O valor da externalidade/m?2 de
solo resulta do quociente entre o seu valor total e a relacao entre a
area de influéncia do empreendimento especial considerada e a area
de influéncia do Plano de Urbanizacao (utilizada como referéncia);

Consequentemente, as operacdes urbanisticas posteriores ao
empreendimento especial em analise que se localizem na respetiva area de
influéncia — e que receberam um impacto positivo deste - irdo pagar a
autarquia uma contribuicdo especial proporcional as respetivas areas
brutas edificadas, que varia entre 20% e 40% do valor da externalidade
decorrente do empreendimento especial, conforme esta definido no
numero 1 do artigo 23° (Taxas) do anteprojecto do Regime Economico-
Financeiro do Solo e Ordenamento do Territorio.

Se, pelo contrario, o impacto global do empreendimento especial sobre a
respetiva area de influéncia for negativo, 0s
promotores/construtores/vendedores de operacoes urbanisticas
posteriores localizadas nessa area de influéncia serao ressarcidos da

perda na mesma proporcao, sendo neste caso o pagamento efetuado a

70 Esta area de influéncia podera conter zonas pertencentes a outros Municipios. Neste
caso, os valores da edificabilidade/m? deverao ser ponderados pela percentagem da area
pertencente a cada Municipio em relacao a area total.
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estes proprietarios pelos promotores do empreendimento ou operacao de
urbanizacao, durante um periodo a definir pelo Municipio (consoante as

caracteristicas e a rentabilidade previstas da operacao urbanistica).

6.2. Determinacao do valor da Contribuicao Especial

6.2.1. Determinacao do valor da contribuicao especial considerando o
preco do solo/m?2 na zona de intervencao do Plano de Urbanizacao da
Unidade de Planeamento UP 11, de acordo com as transaccoes de

mercado

No apuramento da contribuicao especial considerando os precos do
solo/m? na zona de intervencao do Plano de Urbanizacao da Unidade de
Planeamento UP 11 baseados nas transacoes de mercado procedeu-se do
seguinte modo (Tabela 6.1.):
e Consideraram-se os Nucleos de Desenvolvimento Turistico Nascente
e Poente como constituindo empreendimentos especiais;
¢ No sentido de determinar o valor das externalidades e dos
respetivos limites inferior (20%) e superior (40%) da contribuicao
especial consideraram-se, seguidamente, quatro cenarios distintos
em cada lote:
o Situacao atual, em que se admite que a area de influéncia do
empreendimento especial corresponde a area de intervencao
do Plano de Urbanizacdao da Unidade de Planeamento UP 11
(isto €, 4 016 158 m?2)71;
o Situacao em que se considera uma area de influéncia de
cinco vezes a area de intervencao do Plano de Urbanizacao;
o Situacao em que se considera uma area de influéncia de dez

vezes a area de intervencao do Plano de Urbanizacao;

71 Esta situacado corresponde, obviamente, ao limite inferior da area de influéncia
(traduzindo a situacao mais limitativa).

119



o Situacao em que se considera uma area de influéncia de vinte
vezes a area de intervencao do Plano de Urbanizacao;

A edificabilidade concreta média/m? acima da edificabilidade média
da UP 11 [5] identifica-se através da diferenca entre o indice de
utilizacao liquido médio/m? [4] em cada uso turistico de cada sub-
unidade operativa de planeamento e gestao e a edificabilidade
média/m?2 do Plano de Urbanizacao (que € de 0,0326 m?2 de area
bruta de construcido/m?2 de solo, de acordo com os calculos
apresentados na seccao 2.2.1.1.);

Seguidamente determinam-se os valores das externalidades
exercidas pelos varios empreendimentos especiais para cada um
destes cenarios [7], através do produto entre a respetiva area bruta
maxima de construcdo permitida [2], a sua edificabilidade/m?2 em
relacao a edificabilidade média/m?2 na area de intervencao do Plano
de Urbanizacao?? [5], e o preco/m?2 para a respetiva zona;
Finalmente, para cada intervencao urbanistica (correspondente a
um empreendimento especial) determinam-se os limites inferior
(20%) [8] e superior (40%) [9] da contribuicao especial a pagar ou a
receber (consoante a externalidade seja positiva ou negativa):

o O limite inferior da contribuicao especial em cada um destes
cenarios [8] corresponde a 20% do valor médio total da
respetiva externalidade;

o O limite superior da contribuicao especial em cada um destes
cenarios [9] corresponde a 40% do valor médio total da

respectiva externalidade;

72 Traduz-se numa divisdo da diferenca entre o indice de utilizacdo liquido/m?2 e a
edificabilidade média/m2 do Plano de Pormenor pelo valor por 5, 10 ou 20, consoante a
area de intervencao considerada € cinco, dez ou vinte vezes superior a area de
intervencao do Plano de Pormenor.
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Sub-UOPG do NDT Nascente Sub-UOPG do NDT Poente
2 Sub-UOPG N.I N2 P P2
2 Z Z
w = »w = p=1 -
2 T |35 _|Ez 5 |2 |25_|E¢2 g z
8 ] €2 g 2 =] = g 2 g S
2 <= £ 2 2|5 8 5 & = < 5 2|5 8 o [ =
3 c7 |e2alg= % Z c7 |e2gl2= 3 = <
£ L £33 [E52[8=g g £ [Es=l5<g a =z
'E Classificacdao £ é g3 E E. S £ Z £ é g% ES g. c 2 Z g
8 S |g34|EESE < ST |524E[EEZ = &
& 2 5T 3|9 ¢ E 5 2= 39 E 5
= 2 2 4 2 = 3 2 2 4 z 3 =
= g g3 8% = g g3 |5%
& o i =< = = i = <
Area dos lotes (usos lucrativos) (m’) [1] 731.837 731.837 251.346 251.346 | 983.183
Area bruta de construcdo méxima () [2] 15.000 56.210 71.210 5.000 19.650 24.650 95.860
Area de implantag@io (m) [3] 4.500 28.658 33.158 | 1.500 10.013 11513 | 44671
indice de utilizagio liquida (m” de drea bruta/m’ de drea dos lotes) [4] 0,0205 0,0769 0,0973 0,0199 0,0782 0,0981 0,0975
Edificabilidade/m” acima da edificabilidade média/m’ do PU [5]=[4]-0,0326 -0,0121 0,0443 0,0647 | -0,0127 0,0456 0,0655 0,0649
Prego baseado no CIMI em cada Sub-UOPG (€) [6] 60,7 2273 58,8 231,2
Situaciio atual Valor médio total da externalidade (€) [7]=[2]x[5]x[6] -11.001 565.400 554.399 -3.738 207.082 203.344 757743
¢ Valor da contribuicdo especial de 20% (€) [8]=0,2x[7] -2.200 113.080 110.880 -748 41416 40.669 151.549
Valor da contribuicao especial de 40% (€) [91=04x[7] ~4.400 226.160 221760 | -150 82.833 82.683 | 304.443
Area de influéncia 5 Valor médio total da externalidade (€) [6]=[2]x[5]x[6]/5 -2.200 113.080 110.880 -748 41416 40.669 151.549
'ZZ;':U“E:;“ °[Valor da contribuigao especial de 20% (€) [81=02x[7] -440 22616 22176 | -150 8.283 8.134 30.310
pe Valor da contribui¢io especial de 40% (€) [91=0,4x[7] -880 45.232 44.352 -299 16.567 16.268 60.619
ren de influoncia | V0T médio total da externalidade (€) [6=[21x[SIxI6)/10 ~1.100 56.540 55.440 374 20.708 20.334 75.774
1(l;ejez/:smsuu:1-icolf Valor da contribuigdo especial de 20% (€) [8]=0.2x[7] -221 11.296 11.075 75 4.137 4.062 15.138
P Valor da contribuicdo especial de 40% (€) [9]=0,4x[7] -440 22.616 22.176 -150 8.283 8.134 30.310
Area de influénci Valor médio total da externalidade (€) [6]=[2]x[5]x[6]/20 -550 28.270 27.720 -187 10.354 10.167 37.887
2(‘)536;"1““2‘;‘;'? Valor da contribuigao especial de 20% (€) [81=02x[7] 110 5.654 5.544 37 2071 2.033 71577
S Sup Valor da contribuicdo especial de 40% (€) [9]1=04x[7] -220 11.308 11.088 -75 4.142 4,067 15.155

Tabela 6.1. Limites minimo (20%) e maximo (40%) da contribuicao
especial aplicada aos empreendimentos turisticos, considerando o preco
do solo/m? na zona de intervencao do Plano de Urbanizacao da Unidade

de Planeamento UP 11 baseado nas transacoes de mercado

Os valores totais minimos da contribuicao especial situam-se nos 7 577 €,
15 138 €, e 30 310 €, respetivamente, para areas de influéncia dos
empreendimentos especiais de 20, 10 e 5 vezes a area de intervencao do
Plano de Urbanizacao.

Os valores totais maximos da contribuicao especial situam-se nos 15 155
€, 30 310 €, e 60 619 €, respetivamente para areas de influéncia dos
empreendimentos especiais de 20, 10 e 5 vezes a area de intervencao do

Plano de Urbanizacao.

6.2.2. Determinacao do valor da contribuicao especial considerando o
preco do solo/m?2 na zona de intervencao do Plano de Urbanizacao da
Unidade de Planeamento UP 11, decorrente da aplicacdao do Coédigo

do Imposto Municipal sobre Imoéveis

A metodologia seguida € igual a descrita na seccao anterior, embora agora

se considere o preco do solo/m2 na zona de intervencao do Plano de
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Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP 11ldecorrente da aplicacao

do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoéveis?s.

Sintetizam-se, seguidamente, para todas as sub-unidades operativas de
planeamento e gestao, e para os diversos usos turisticos, os valores
minimo e maximo da contribuicao especial (correspondentes,
respetivamente, a 20% e a 40% dos valores médios das externalidades),
considerando os respetivos precos de solo/m?2 decorrentes da aplicacao do

Codigo do Imposto Municipal sobre Imoéveis (Tabela 6.2.):

Sub-UOPG do NDT Nascente Sub-UOPG do NDT Poente
Sub-UOPG N1 N2 Pl P2
2 2 ;2 g 2 ;2 g
Z o ° & o & o~ =) ° & o &
g z T |32 2 Z |23 |38 B =
2 > 2 2 g > 2 2 = =
3 £ £% | 53 2 £ £% | 53 g &
g 3 sz | 2 ] 3 sz | £ 5
g e Bl g g z e Bl g g & S
s |2t £ s | z2¢ L
5 Classificagio < - 2§ =} < - 2§ % =
=1 =1 s 2 k=] 4 e s 2 = < o
g z s g g2 & z € g g = = e
2] I} S 3 S < = S S = S < =
& E Es |93 E E Es |93 5
& 8 85| 8% £ 8 85| 8% =
< 5 < 5 2 3 5 < 5 o
£ |24 =22 £ |24 | =5
% Z 2 & | Z3 &
= = < = = <
Area dos lotes (usos lucrativos) (m’) [1] 731.837 731.837 251.346 251.346 983.183
Area bruta de construcio méxima (m>) [2] 15.000 56.210 71.210 5.000 19.650 24.650 95.860
Area de implantaciio (m’) [3] 4.500 28.658 33.158 1.500 10.013 11.513 44.671
indice de utilizacdo liguida (m” de drea bruta/m’ de drea dos lotes) [4] 0,0205 0,0769 0,0973 0,0199 0,0782 0,0981 0,0975
Edificabilidade/m” acima da edificabilidade média/m” do PU [5]=[4]-0.0326 -0,0121 0,0442 0,065 -0,013 0,0455 0,0654 0,0649
Preco baseado no CIMI em cada Sub-UOPG (€) [6] 62,2 62,2 62,5 62,5
Situacio anal | Valor médio total da extermalidade () [71=[25Ix[6] 11.3235]  154.564.1 143.240,7 | -3.9852 559208 51,9356 | 1951762
HUAGRo AL Iy lor da contribuicao especial de 20% (€) [8]=02x(7] -2.265 30.913 28648 | -797 11.184 10387 | 39.035
Valor da contribuicao especial de 40% (€) [91=04x[7] 4.529) 61.826 57296 | -1.594 22368 20774 | 78.070
B . . . _|Valor médio total da externalidade (€) [6]=[2]x[5]x[6]/5 -2.265 30.913 28.648 =797 11.184 10.387 39.035
Area de influéncia 5 —— - -
Vezes superior Valor da contribuicio especial de 20% (€) [8]=0,2x[7] -453 6.183 5.730 -159 2.237 2.077 7.807
B Valor da contribuicdo especial de 40% (€) [9]=04x[7] -906 12.365 11.459 -319 4.474 4.155 15.614
) | valor médio total da externalidade (€) [6]=[2]x[5]x[6)/10 1132 15.456 14.324 399 5592 5.194 19518
Area de influéncia — - -
10 vezes superior Valor da contribuicdo especial de 20% (€) [8]=0.2x[7] -226 3.091 2.865 -80 1.118 1.039 3.004
Valor da contribuicdo especial de 40% (€) [9]=04x[7] -453 6.183 5.730 -159 2.237 2.077 7.807
Area de influéncia Valor médio total da externalidade (€) [6]=[2]x[5]x[6]/20 -566 7.728 7.162 -199 2.796 2.597 9.759
20 vezes superior Valor da contribuigio especial de 20% (€) [8]=0.2x[7] -113 1.546 1.432 -40 559 519 1.952
S Sup Valor da contribuicio especial de 40% (€) [9]=04x[7] -226 3.091 2.865 -80 1.118 1.039 3.904

Tabela 6.2. Limites minimo (20%) e maximo (40%) da contribuicao
especial aplicada aos empreendimentos turisticos, considerando o preco
do solo/m2 na area de intervencao do Plano de Urbanizacao da Unidade

de Planeamento UP 11 decorrente da aplicacao do Codigo do Imposto
Municipal sobre Imoveis

Os valores totais minimos da contribuicao especial situam-se nos 1 952 €,

3 904 €, e 7 807 €, respetivamente, para areas de influéncia dos

73 Neste caso utilizaram-se os valores médios de solo obtidos a partir da aplicacao do
Codigo do Imposto Municipal sobre Iméveis, como aproximacao aos valores do solo que
potencialmente irao figurar na carta municipal de valores fundiarios.
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empreendimentos especiais de 20, 10 e 5 vezes a area de intervencao do
Plano de Urbanizacao.

Os valores totais maximos da contribuicao especial situam-se nos 3 904
€, 7 807 €, e 15 614 €, respetivamente para areas de influéncia dos
empreendimentos especiais de 20, 10 e 5 vezes a area de intervencao do

Plano de Urbanizacao.

6.3. Sintese comparativa dos valores da Contribuicao

Especial

Sintetizam-se, seguidamente, para todas as sub-unidades operativas de
planeamento e gestao e para os diferentes usos turisticos, os valores
minimos (correspondentes a 20% dos valores das externalidades) e
maximos (correspondentes a 40% das externalidades) das contribuicoes
especiais decorrentes da aplicacao dos dois métodos — o que se baseia no
preco do solo/m2 de mercado € o que se baseia no preco do solo/m?2

decorrente da aplicacao do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoéveis74:

74 De notar que as externalidades exercidas pelos empreendimentos especiais
considerados sobre a sua envolvente sdo positivas, pelo que as operacdes urbanisticas
que se venham a desenvolver nesta area de influéncia em data posterior verao o seu
valor acrescido, o que dara lugar ao pagamento da contribuicado especial ao municipio de
Lagoa.
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Situacdo atual

Area de influéncia 5
vezes superior

Area de influéncia 10
vezes superior

Area de influéncia 20
vezes superior

3 3 ] 3 ] 3 ] 8
5z |88 |8z |88 |8z |88 |8z |s¢€
- & - & - & - & o & - & o & o &
R R I E I R R e
TSi|ZE2|2SE|2E2 |22 |2sE|2si|RzEE
'UEE'UEU 'UEE'UEU ‘U'?;sé"c'?;s(.) UT::%'U'EU
R E s E SEF|sE |xE s E R E s E
o & S & o 2 S 8 < 8 S 8 o 8 S 8
(S A X A < (S A X< ol X A < o X
5] 5] [a] [a] m m m [=a]
o N.1 |Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) -2.200 -2.265| -440 -453 =221 -226 -110,0 -113
S § Estabelecimento hoteleiro (Hoteis,
I 2 is-
S 2 | N fHoteis-Apartamentos ou Bstaligens) |15 g0 | 30913 | 22.616 | 6183 | 11296 | 3.091 | 56540 | 1.546
2 = Meios Complementares de Alojamento
:,g) % (Aldeamentos Turisticos)
Total (NDT Nascente) 110.880 | 28.648 22.176 5.730 11.075 2.865 5.544 1.432
° P.1 |Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) -748 -797 -150 -159 -75 -80 -37,.4 -40
8 % Estabelecimento hoteleiro (Hoteis,
g o ‘o Aparts ) stalacens
O & | p. Hotes-Apartamentos ou Bstalagens) |y 416 | 11184 | 8283 | 2237 | 4137 | 1118 | 20708 | 559
=] E Meios Complementares de Alojamento
é Z (Aldeamentos Turisticos)
Total (NDT Poente) 40.669 10.387 8.134 2.077 4.062 1.039 2.033 519
Totalna UP 11 151.549 39.035 30.310 7.807 15.138 3.904 7.577 1.952

Tabela 6.3. Valores minimos da contribuicao especial (correspondentes a
20% do valor das externalidades) decorrentes da aplicacao dos dois
meétodos — baseado no preco do solo/m?2 de mercado e baseado no preco
do solo/m? decorrente da aplicacao do Codigo do Imposto Municipal sobre
Imoveis

Esta analise comparativa permite constatar que os valores minimos da

contribuicao especial variam substancialmente para os diferentes

cenarios considerados (correspondendo os limites inferiores aos precos

decorrentes do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoéveis e os limites

superiores aos precos de transacao de mercado):

Se a area de influéncia dos empreendimentos especiais for de cinco

vezes a area de intervencao do Plano de Urbanizacao, os valores

variam entre os 7 807 € e os 30 310 €;

Se a area de influéncia dos empreendimentos especiais for de dez

vezes a area de intervencdo do Plano de Urbanizacdo, os valores

variam entre os 3 904 € e 0s 15 138 €;

Se a area de influéncia dos empreendimentos especiais for de vinte

vezes a area de intervencao do Plano de Urbanizacao, os valores

variam entre os 1 952 € e 0s 7 577 €.
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L Area de influéncia 5 | Area de influéncia 10 | Area de influéncia 20
Situacdo atual . . .
Vezes superior VeZzZes superior Vezes superior
o 1) 5 o 5} o Q )
o= o =l =
Se |22 |gz |82 |gi |2E |z:z |22
~| 58 S5 & S |55 S 155
S8l 2c|Z e8| ec|Ze8 (58|38 |58
Al BB HE HBEBR HEE
vagngo "OE‘“E’T:EU 'Oqu'cTuU 'OTug'chU
REF|sE [REf|sE |REFf|gE |REF|st
S 8 o 8 (=] o & o 8 o & =3} o &
<+ % < % <+ X <+ x < X <+ x < x <+ x
m m aa] m s8] s8] 8]
) N.1 |Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) -4.400 -4.529| -880,1 -906 -440 -453 -110 -226
3 § Estabelecimento hoteleiro (Hoteis,
I 2 oo Aparts ) stalacens
S 2 | N |Hotes-Apartamentos ou Bstalagens) | o6 16 | 61826 | 45232 | 12365 | 22616 | 6183 | 5654 | 3.001
2= Meios Complementares de Alojamento
§ % (Aldeamentos Turisticos)
Total (NDT Nascente) 221.760 57.296 44.352 11.459 22.176 5.730 5.544 2.865
° .1 |Estabelecimento hoteleiro (Hoteis) -150 -1.594 -299,0 -319 -150 -159 -37 -80
Q
S % Estabelecimento hoteleiro (Hoteis,
& o o
S & | p {Hotels-Apartamentos ou Bstaligens) |- gy ¢33 | 23368 | 16567 | 4474 | 8283 | 2237 | 2071 | 1118
= E Meios Complementares de Alojamento
é Z (Aldeamentos Turisticos)
Total (NDT Poente) 82.683 20.774 16.268 4.155 8.134 2.077 2.033 1.039
Totalna UP 11 304.443 | 78.070 60.619 15.614 30.310 7.807 7.577 3.904

Tabela 6.4. Valores maximos da contribuicao especial (correspondentes a
40% do valor das externalidades) decorrentes da aplicacao dos dois
meétodos — baseado no preco do solo/m?2 de mercado e baseado no preco
do solo/m? decorrente da aplicacao do Coédigo do Imposto Municipal sobre
Imoveis

Esta analise comparativa permite constatar que os valores maximos da

contribuicao especial variam substancialmente para os diferentes

cenarios considerados (correspondendo os limites inferiores aos precos

decorrentes do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoéveis e os limites

superiores aos precos de transacao de mercado):

Se a area de influéncia dos empreendimentos especiais for de cinco

vezes a area de intervencao do Plano de Urbanizacao, os valores

variam entre os 15614 € e os 60 619 €;

Se a area de influéncia dos empreendimentos especiais for de dez

vezes a area de intervencao do Plano de Urbanizacao, os valores

variam entre os 7 807 € e os 30 310 €;

Se a area de influéncia dos empreendimentos especiais for de vinte

vezes a area de intervencao do Plano de Urbanizacao, os valores

variam entre os 3 904 € e 0s 7 577 €.
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CAPITULO 7. CONCLUSOES E REFLEXOES FINAIS

O estudo exaustivo desenvolvido aqui apresentado foi aplicado ao Plano
de Urbanizacao da Unidade de Planeamento UP 11, localizado no
municipio de Lagoa. Podera, no entanto, ser facilmente aplicavel a outros
territorios municipais e a outras areas de intervencao de Planos Diretores
Municipais, Planos de Urbanizacao e Planos de Pormenor, ja que se
baseia em informacao e metodologias que permitem efetuar comparacoes
intermunicipais.

Além disso, através da sintese comparativa dos valores que o Municipio
de Lagoa podera previsivelmente obter nas diferentes sub-unidades
operativas de planeamento e gestdao, e para os diferentes tipos de usos
turisticos na area de intervencdo do Plano de Urbanizacao, este estudo
apoia as decisoes municipais, ja que permite estabelecer valores concretos
dos parametros e indicadores nos instrumentos de gestdo territorial
propostos e analisados.

Atendendo a que as propostas aqui apresentadas e fundamentadas se
articulam com instrumentos de gestao do territéorio ainda nao
implementados, consideraram-se os precos do solo através de duas
abordagens distintas: com base nos valores correspondentes as
transacoes de prédios urbanos (de acordo com a informacao sistematizada
e disponibilizada pelo Instituto Nacional de Estatistica) e com base da
aplicacao do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoéveis. Estes precos
poderao traduzir, por sua vez, valores médios municipais ou valores
concretos na area em estudo. Assim, efetuou-se, sempre que possivel, e a
titulo de referéncia, a andlise comparada dos efeitos dos diferentes
instrumentos de gestao territorial propostos com recurso a estas duas
abordagens, complementadas com pressupostos inerentes a diferentes
cenarios.

E de realcar a este respeito as diferencas substanciais entre os precos do
solo/m? baseados nas transacoes de mercado e os valores baseados na

aplicacao do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis, que conduzem a
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fortes diferenciais de valores potencialmente cobraveis pelo municipio da

Lagoa para os diferentes instrumentos de gestao territorial analisados.

Neste estudo de caso concreto conclui-se, ainda, que, atendendo a baixa
edificabilidade/m?2 permitida nos Nucleos de Desenvolvimento Turistico
Nacente e Poente da Unidade de Planeamento UP 11:

e A Taxa Municipal de Urbanizacao e Edificacao €é desfavoravel para o
municipio relativamente a atual Taxa Municipal de Urbanizacao se
aquela for calculada especificamente para a area de intervencao do
Plano de Urbanizacao;

e O valor perequativo médio € desfavoravel para o municipio para os
varios cenario analisados.

No entanto todos os outros instrumentos de gestdao territorial — nao
dependentes da comparacao entre a edificabilidade média/m2 da zona de
intervencao do Plano de Urbanizacao com a edificabilidade média/m?2 do

territorio municipal - sdo favoraveis ao municipio.

Em termos gerais, pode concluir-se que as propostas de Taxas e de
Contribuicoes apresentadas:

¢ Garantem uma maior equidade intermunicipal na distribuicao de
beneficios e encargos correspondentes a operacdes urbanisticas
equivalentes;

e Reforcam as finan¢as municipais e suportam a sustentabilidade
economico-financeira dos Municipios (através do aumento da sua
capacidade de pagamento de dividas referentes, nomeadamente, a
amortizacao de investimentos’® efectuados, ou mesmo de
pagamento de obras de interesse municipal as proprias empresas

de construcao civil e obras publicas, o que contribui também para a

75 Embora até agora parte destes investimentos fosse coberta por fundos europeus,
pretende-se com a implementacao dos instrumentos de gestdao urbanistica aqui
propostos incentivar uma verdadeira autonomia e sustentabilidade econémico-financeira
dos municipios.
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sustentabilidade destas e para o reforco da sua capacidade de pagar
as taxas e contribui¢cdoes aqui propostas as proprias autarquias);
Clarificam as origens e as aplicacées de fundos dos Municipios
decorrentes do desenvolvimento de atividades de urbanizacao;
Asseguram o pagamento justo aos municipios das infraestruturas e
facilidades por eles disponibilizadas, nao os sobrecarregando com
encargos que deverao ser assegurados pelos proprios
promotores/construtores/vendedores (nomeadamente os custos
com a realizacao, manutenciao e reforco de infraestruturas
urbanisticas, e as facilidades disponibilizadas para a localizacao de
empreendimentos urbanisticos de maior dimensao com objetivos
comerciais, industriais, turisticos ou de servicos);

Garantem que as mais-valias geradas pelas operacoes urbanisticas
revertem em favor do interesse geral da populacdo e nao de
interesses privados especificos;

Prenunciam uma maior justica equitativa entre toda a populacao na
distribuicao de beneficios e de encargos decorrentes dos processos

de urbanizacao.

Na proposta e aplicacdo da nova legislacao referente ao Regime

Econémico-financeiro do Solo e Ordenamento do Territorio é necessario,

no entanto ter em atencao os seguintes aspectos que poderao exercer

algum impacto no sucesso da implementacao dos instrumentos de gestao

urbanistica preconizados:

Valores demasiadamente elevados das taxas e contribuicoes aqui
propostas poderao provocar o bloqueio de iniciativas de urbanizacao
e construcgao por parte dos promotores/construtores/vendedores;

Face a actual crise e falta de oportunidades nacionais com que se
deparam internamente as empresas de construcao civil e obras
publicas, e a experiéncia de internacionalizacdo que vao
sucessivamente acumulando, € importante ponderar sobre se estas

medidas nao serao muito desfavoraveis quando comparadas com
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oportunidades alternativas externas, desincentivando,
consequentemente, 0s Nnossos
promotores/construtores/vendedores;

Uma subida muito elevada nos valores das taxas e contribuicoes a
pagar pelos promotores/construtores/vendedores ira
necessariamente traduzir-se numa subida dos precos do imobiliario
junto dos consumidores finais;

Estas medidas (de caracter iminentemente contributivo) deverao ser
complementadas com medidas de incentivo - nomeadamente
incentivos a operacoes urbanisticas de interesse municipal - no
sentido de sustentar os proprios processos de urbanizacao;

As taxas e contribuicdoes propostas nao deverao apenas incidir sobre
as construcoes novas mas também sobre as operacoes urbanisticas
de reconstrucao, ampliacao ou alteracao de usos;

Os valores baseados nas transaccoes de mercado podem refletir
alguma volatilidade, pelo que a sua consideracao devera ser
complementada por outra informacdo mais objetiva, quantificada e

parametrizada.
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ANEXO

Dados dos Anuarios Estatisticos da Regiao do

Algarve (INE)
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111.8.4 - Edificios concluidos por municipio, segundo o tipo de obra, 2011
111.8.4 - Construction works completed, by municipality and according to type of project, 2011

Unidade:N.2 Unit:No.

Edificios Construgdes novas Ampliagdes, alteracdes e

Edificios Edificios
Para — — Fogos para
o Para habitagéo familiar o Para
Total habitagao - habitagao o
- Total dos quais - Total habitagdo
familiar Total - familiar I
Apartamentos | Moradias familiar
Portugal 27790 21309 20 860 16 587 1477 15110 30 984 6930 4722
Continente 26 226 20 115 19713 15 688 1426 14 262 29 477 6513 4 427
Algarve 1412 1195 1009 887 17 716 2 881 403 308
Albufeira 177 132 114 95 21 74 397 63 37
Alcoutim 12 7 1 6 0 6 6 1 1
Aljezur 84 69 60 50 2 48 57 24 19
Castro Marim 37 32 28 26 3 23 43 9 6
Faro 113 82 45 36 14 22 152 68 46
Lagoa 64 58 47 42 14 28 96 17 16
Lagos 75 59 48 40 8 32 129 27 19
Loulé 212 188 159 144 15 129 347 53 44
Monchique 33 25 14 10 0 10 10 19 15
Olhdo 85 72 58 49 17 32 253 27 23
Portim&o 81 70 73 65 26 39 536 8 5
Séo Bras de Alportel 23 23 18 18 2 16 34 5 5
Silves 171 153 126 113 14 99 236 45 40
Tavira 100 87 82 73 18 55 215 18 14
Vila do Bispo 67 66 66 65 4 61 85 1 1
Vila Real de Santo Antdnio 78 72 60 55 13 42 285 18 17
Buildings New constructions Enlargements, alterations and
Buildi Buildi
For famil UIF mi: o Dwellings for ucings
or family housin
Total m Iy ousing family For family
housing Total of which ) Total .
Total housing housing
Apartments | Row houses

©INE, I.P.,Portugal, 2012. Informacé&o disponivel até 30 de setem

Fonte:INE, P, Estatisticas das Obras Concluidas.

Source: Statistics Portugal, Statistics on Construction Works Completed.

bro de 2012. Information available till 30th September, 2012.

Nota: A informagéao baseia-se nas Estimativas das Obras Concluidas e nao incluidemolicdes. O total de edificios em construgcées novas para habitacdo familiar
corresponde a edificios de apartamentos, edificios de convivéncia, edificios principalmente ndo residenciais e moradias.

Note: Datais based on Completed Works Estimations and does not include demolitions. The new construction buildings for family housing include apartment buildings,

communal buildings, mainly non-residential buildings and housings.
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111.8.4 - Edificios concluidos por municipio, segundo o tipo de obra, 2010
111.8.4 - Construction works completed, by municipality and according to type of project, 2010

Unidade:N.2 Unit:No.
Edificios Construgées novas Ampliacdes, alteragdes e
Edificios Edificios
Para — — Fogos para
o Para habitacéo familiar o Para
Total habitagéo - habitagéo o
I Total dos quais - Total habitagao
familiar Total - familiar I
Apartamentos | Moradias familiar
Portugal 31887 25249 24515 20 082 2214 17 860 43 309 7372 5167
Continente 30 253 23908 23282 19 048 2117 16 924 40 806 6971 4 860
Algarve 1798 1549 1377 1217 304 913 4773 421 332
Albufeira 191 142 128 101 33 68 481 63 4
Alcoutim 7 4 7 4 0 4 4 0 0
Aljezur 101 81 79 68 15 53 147 22 13
Castro Marim 52 49 38 35 2 33 45 14 14
Faro 104 82 52 4 14 27 229 52 4
Lagoa 114 96 95 78 25 53 196 19 18
Lagos 156 17 90 70 19 51 360 66 47
Loulé 289 267 240 224 37 187 670 49 43
Monchique 25 14 12 7 1 6 10 13 7
Olhdo 139 129 102 97 40 57 622 37 32
Portimao 95 85 91 82 24 58 662 4 3
Séo Brés de Alportel 47 42 46 4 3 38 68 1 1
Silves 157 137 109 97 29 68 342 48 40
Tavira 138 126 123 1 32 79 412 15 15
Vila do Bispo 66 63 65 62 5 57 99 1 1
Vila Real de Santo Anténio 117 115 100 99 25 74 426 17 16
Buildings New constructions Enlargements, alterations and
Buildi Buildi
For famil UIdegf: o Dwellings for uildings
or family housin
Total my 'y housing family For family
housing Total of wich ) Total )
Total housing housing
Apartments | Row houses

©INE, I.P.,Portugal, 2011. Informacé&o disponivel até 30 de Setem

Fonte:INE, LP ., Estatisticas das Obras Concluidas.

Source: Statistics Portugal, Statistics on Construction Works Completed.

bro de 2011. Information available till 30th September, 2011.

Nota: A informagéo baseia-se nas Estimativas das Obras Concluidas e nao incluidemolicdes. O total de edificios em construcdes novas para habitacdo familiar
corresponde a edificios de apartamentos, edificios de convivéncia, edificios principalmente néo residenciais e moradias.

Note: Datais based on Completed Works Estimations and do not include demolitions. The new construction buildings for family housing include apartment buildings,

communal buildings, mainly non-residential buildings and housings.
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111.8.4 - Edificios concluidos por municipio, segundo o tipo de obra, 2009
111.8.4 - Construction works completed, by municipality and according to type of project, 2009

Unidade: N2 Unit:No.

Edificios Construgées novas Ampliacdes, alteragbes e

Edificios Edificios
Para — — Fogos para
. Para habitagéo familiar L Para
Total habitagéo - habitagéo o
o Total dos quais . Total habitagao
familiar Total - familiar >
Apartamentos | Moradias familiar
Portugal 40 395 32732 31479 26 163 3105 23043 60 111 8916 6 569
Continente 38 197 30923 29 806 24 757 2975 21767 56 796 8391 6 166
Algarve 2464 2209 1955 1800 424 1376 721 509 409
Albufeira 272 212 184 158 47 11 914 88 54
Alcoutim 13 10 13 10 0 10 10 0 0
Aljezur 164 144 141 127 4 123 162 23 17
Castro Marim 100 91 79 74 4 70 94 21 17
Faro 163 129 82 68 24 44 378 81 61
Lagoa 137 121 105 91 16 75 278 32 30
Lagos 220 188 157 139 56 83 894 63 49
Loulé 299 272 232 216 39 177 816 67 56
Monchique 30 23 16 10 1 9 14 14 13
Olhzo 161 154 123 17 30 87 395 38 37
Portimao 222 210 220 208 56 152 1087 2 2
Séo Bras de Alportel 78 75 72 70 10 60 131 6 5
Silves 169 157 116 108 35 73 547 53 49
Tavira 169 160 162 154 52 102 661 7 6
Vila do Bispo 82 79 80 78 5 73 197 2 1
Vila Real de Santo Anténio 185 184 173 172 45 127 693 12 12
Buildings New constructions Enlargements, alterations and
Buildi Buildi
I UIdegf: — Dwelings for uildings
or family housin
Total my 1y housing family For family
housing Total of wich ) Total .
Total - housing housing
Apartments Housing

©INE, I.P.,Portugal, 2010. Informacé&o disponivel até 30 de Setembro de 2010. Information available till 30th September, 2010.

Fonte:INE, P, Estatisticas das Obras Concluidas.

Source: Statistics Portugal, Statistics on construction works completed.

Nota: A informagao relativa a obras concluidas baseia-se nas Estimativas das Obras Concluidas e néo inclui demolicdes.

Note: Data on completed works is based on completed works estimations and do not include demolitions.
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111.8.4 - Edificios concluidos por municipio, segundo o tipo de obra, 2008
111.8.4 - Construction works completed, by municipality and according to type of project, 2008

Unidade:N.2 Unit:No.
Edificios Construcées novas Ampliagdes, alteragdes e
Edificios Edificios
Para Para habitacéo familiar Fogos para Para
Total hablfé?ao Totl _ dos quais habltz?f;ao Total habitagéio
familiar Total Edificios de _ familiar I
Moradias familiar
apartamentos
Portugal 53 600 43 582 42 852 35748 4141 31590 79 569 10748 7834
Continente 50 431 40 989 40 338 33 640 4000 29 626 75 335 10 093 7349
Algarve 3279 2906 2618 2384 586 1798 9 346 661 522
Albufeira 348 245 227 184 56 128 1118 121 61
Alcoutim 14 11 14 1 2 9 21 0 0
Aljezur 184 166 151 143 7 136 194 33 23
Castro Marim 110 97 83 74 65 114 27 23
Faro 178 146 100 88 28 60 381 78 58
Lagoa 228 202 172 149 28 121 474 56 53
Lagos 320 284 236 217 65 152 955 84 67
Loulé 485 449 385 362 77 285 1134 100 87
Monchique 40 34 22 18 0 18 18 18 16
Olhao 293 263 256 227 57 170 935 37 36
Portimao 180 166 172 160 55 105 939 8 6
S&o Bras de Alportel 84 83 72 72 18 54 221 12 11
Silves 244 212 181 155 45 110 714 63 57
Tavira 270 258 263 251 78 173 1358 7 7
Vila do Bispo 106 96 106 96 6 90 122 0 0
Vila Real de Santo Anténio 195 194 178 177 55 122 648 17 17
Buildings New constructions Enlargements, alterations and
. Buildings . . Dwellings for Buildings
For family For family housing . .
Total ) - family For family
housing Total of wich ) Total )
Total - housing housing
Apartments Housing

©INE, 1P, Portugal, 2009, Anuério Estatistico da Regido Algarve 2008/Statistical Yearbook of Algarve Region 2008. Informagao disponivel até 30 de Setembro de 2009.
Information available till 30th September, 2009.

Fonte:INE, P ., Estatisticas das Obras Concluidas.

Source: Statistics Portugal, Statistics on construction works completed.

Nota:Informagdo com base nas Estimativas das Obras Concluidas 2007 e 2008.

Note: Data for 2007 and 2008 is based on completed works estimations.
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111.8.1 - Indicadores da construcao e da habitacao por municipio, 2011 (continua)
111.8.1 - Construction and housing indicators by municipality, 2011 (to be continued)

Licenciamento de construgdes novas para habitagéo familiar Concluséo de construgdes novas para habitagdo familiar
Reconstrugdes Reconstrugde
Superficie | licenciadas por Superficie | s concluidas
Pavimentos | Fogos por | Divisdes por média 100 Pavimentos | Fogos por | Divisdes por média por 100
por edificio | pavimento fogo habitével das | construgées por edificio | pavimento fogo habitdvel das | construgdes
divisdes novas divisoes novas
licenciadas concluidas
N.° m? N.° N.° m? N.2
2011 2009-2011 2011 2009-2011
Portugal 2,1 07 5,1 21,5 45 2,3 0,8 4,9 20,5 38
Continente 2,1 0,7 5,1 21,8 47 2,3 0,8 5,0 20,6 3,9
Algarve 23 1,0 4,5 18,5 1,7 2,6 1,3 4,2 19,0 0,6
Albufeira 24 1,2 5,0 18,4 1,7 2,6 1,6 3,9 18,2 0,7
Alcoutim 1,4 0,7 4,6 22,8 0,0 15 0,7 4,5 18,7 0,0
Aljezur 1,6 0,7 43 19,5 0,0 1,5 0,7 4,6 19,4 0,0
Castro Marim 3,0 1,9 44 15,4 0,0 2,2 08 46 19,5 53
Faro 2,7 1,0 50 22,5 4,2 3,7 1,1 4,5 17,4 1,7
Lagoa 2,2 05 58 21,6 0,0 2,5 0,9 45 18,8 0,0
Lagos 1,9 0,9 4,8 19,1 2,0 2,3 1,4 4.1 17,9 0,5
Loulé 2,6 05 6,0 24,3 0,3 2,7 0,9 5,0 20,7 0,2
Monchique 1,2 08 42 19,3 0,0 1,7 0,6 51 24,8 4,0
Olhdo 2,1 0,9 41 18,7 50 3,1 1,7 4,2 20,9 0,0
Portimao 24 0,5 5,2 20,5 0,0 38 2,2 4,0 18,3 0,0
Séo Brés de Alportel 1,7 0,6 4,9 23,2 1,6 21 09 50 21,2 0,0
Silves 1,8 06 45 18,6 46 24 0,9 3,8 20,5 1,7
Tavira 1,9 0,7 4,6 19,2 2,3 2,4 1,2 43 18,6 03
Vila do Bispo 1,7 08 3,9 18,8 0,0 18 0,7 4,1 19,0 0,0
Vila Real de Santo Antonio 2,9 2,6 3,4 14,5 5,6 2,8 1,9 39 16,6 0,7
Permits of new buildings for family housing Completed new buildings for family housing
Reconstruction Reconstructio
Floors per | Dwellings per | Rooms per |Average utility | s permitted per | Floors per | Dwellings per | Rooms per |Average utility | ns completed
building floor dwelling | area of rooms 100 new building floor dwelling | area of rooms | per 100 new
buildings buildings
No. m? No. No. m? No.
2011 2009-2011 2011 2009-2011

©INE, LP.,Portugal, 2012. Informagao disponivel até 30 de setembro de 2012. Information available till 30th September, 2012.

Fonte: INE, LP ., Inquérito aos Projetos de Obras de Edificios e de D licdo de Edificios e Estatisti das Obras Concluidas.

Source: Statistics Portugal, Projects of Building Constructions and Demolitions Survey and Statistics on Construction Works Completed.

Nota:As rubricas "Conclusdo de construgdes novas para habitagdo familiar" baseiam-se nas Estimativas das Obras Concluidas.

Note: The items "Completed new buildings for family housing" are based on Completed Works Estimations.
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111.8.1 - Indicadores da construcéo e da habitacéo por municipio, 2011 (continuacéao)

111.8.1 - Construction and housing indicators by municipality, 2011 (continued)

Unidade: € Unit: €
Valor médio dos prédios »
Transacionados Hipotecados .Crednlo.
hipotecério
dos quais dos quais concedido a
Urbanos Urbanos pessoas
Total Em Risicos Total E_m Rusticos | singulares por
Total propriedade Total propriedade habitante L
horizontal horizontal
Portugal 73379 100 709 98 989 13315 127733 127 730 112514 103 578 465
Continente 74 442 100 795 98 465 13 383 127 176 126 935 112 499 106 092 446
Algarve 122 906 134 168 122211 33207 185 147 181828 131 151 305 749 519
Albufeira 139 001 142 157 130 919 34 423 458 480 463 272 200 823 128 333 589
Alcoutim 6094 24 502 40 000 1421 133 857 140 750 253 333 135 000 184
Aljezur 75 245 80 891 99 444 37 306 122 229 110 489 83 460 185 000 227
Castro Marim 77 287 114 541 106 297 3 864 138 357 142 763 85 859 51367 351
Faro 108 954 119 336 91 742 37 057 109 260 105 091 95 328 150 022 569
Lagoa 171 962 175 159 171173 58 032 142 277 138 964 117 509 187 000 661
Lagos 133 295 135 328 116 111 35 100 129 658 125915 114 842 201 000 504
Loulé 166 214 188 575 159 168 66 010 253 985 256 457 253 698 181690 529
Monchique 94 920 130 771 185 720 24 261 70 799 70 447 70 339 42 500 449
Olhdo 100 743 106 742 97 721 21299 131 309 114 464 85 508 174 051 485
Portimao 115 871 116 169 118 806 80 827 136 222 112018 98 807 3577 500 544
Séo Bras de Alportel 80 582 117 318 109 227 8632 118 169 109 774 80 787 275 500 274
Silves 84 109 97271 86 538 13930 128 244 123 932 105 542 60 765 505
Tavira 106 663 114 367 115 116 28 133 122 254 117 743 100 520 133 869 553
Vila do Bispo 231533 274 416 373 045 29 182 290 604 306 686 415 951 134 667 470
Vila Real de Santo Anténio 87534 87 000 74 962 35047 115548 114790 81317 125 000 367
Mean value of real estates
Mortgage
Traded Mortgaged i
of which of which credltl granted
to singular
Total Urban - Total Urban - persons per
Tow | SPitpropery | Rurl Tow | SPitpropery | Rural et L
regime regime

©INE, P, Portugal, 2012. Informagao disponivel até 30 de setembro de 2012. Information available till 30th September, 2012.

Fonte:Ministério da Justica - Dire¢do-Geral da Politica de Justica.

Source: Ministry of Justice - Directorate-General for Justice Policy.

Nota: Os valores da rubrica" Valor médio dos prédios transacionados" incluem apenas os contratos de compra e venda celebrados em Portugal e referentes a prédios

localizados em territério nacional.

Os valores da rubriva "Valor médio dos prédios hipotecados" incluem apenas os contratos de hipoteca celebrados em Portugal e referentes a prédios localizados em

territorio nacional.

Note: The 1ig[1res concerning the item "M ean value of traded real estates" includes only contracts for the purchase and sale agreements in Portugal and for real estates

located in national territory.

The figures concerning the item "M ean value of mortgaged real estates” includes only mortgage contracts celebrated in Portugal and for real estates located in national

territory.

The figure for Portugal concerning the item "M ortgage credit granted to singular persons per inhabitant" excludes debtors domiciled abroad.
The population data used in the calculation of indicators for 2011are based on resident population estimates ad hoc exercise. Therefore, they are not directly comparable with

the previous series. These values will be revised according to the new available series of estimates based on the final results of the Census 2011.
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111.8.1 - Indicadores da construcao e da habitacao por municipio, 2010 (continua)
111.8.1 - Construction and housing indicators by municipality, 2010 (to be continued)

Licenciamento de construgdes novas para habitagéo familiar Concluséo de construgdes novas para habitagdo familiar
Reconstrugdes Reconstrugde
Superficie | licenciadas por Superficie | s concluidas
Pavimentos | Fogos por | Divisdes por média 100 Pavimentos | Fogos por | Divisdes por média por 100
por edificio | pavimento fogo habitével das | construgées por edificio | pavimento fogo habitdvel das | construgdes
divisdes novas divisoes novas
licenciadas concluidas
N.° m? N.° N.° m? N.2
2010 2008-2010 2010 2008-2010
Portugal 2,2 08 5,0 21,3 4,2 2,4 0,9 4,9 20,0 38
Continente 2,2 0,8 5,0 21,5 43 2,4 0,9 4,9 20,2 4,0
Algarve 24 1,1 4,5 20,2 1,1 2,8 1,4 4,2 18,2 1,2
Albufeira 2,6 1,6 4,2 17,0 0,9 2,8 1,7 4,2 18,1 0,3
Alcoutim 1,6 0,6 54 20,5 0,0 1,5 0,7 48 19,8 0,0
Aljezur 1,4 08 45 19,0 0,0 2,0 1,1 4,2 15,1 2,1
Castro Marim 1,9 1,0 43 235 10,1 2,3 0,6 47 20,6 55
Faro 3,1 1,0 4,4 20,4 2,3 3,6 1,6 4,4 16,7 0,6
Lagoa 24 0,7 55 19,8 0,0 2,6 1,0 4,6 19,1 0,0
Lagos 2,1 08 43 18,6 0,6 3,0 1,7 4.1 17,1 0,6
Loulé 2,7 0,9 5,4 25,6 0,2 3,0 1,0 48 19,1 0,0
Monchique 1,4 0,7 4,8 232 3,1 2,0 0,7 4,4 23,8 9,4
Olhdo 2,0 0,7 45 22,3 0,0 3,2 2,0 4,2 19,0 3,0
Portimao 33 1,6 42 17,8 0,0 38 2,1 3,8 18,0 0,0
Séo Brés de Alportel 24 1,0 4,9 20,8 1,0 21 08 50 21,4 0,0
Silves 2,5 0,9 4,4 21,2 2,9 2,7 1,3 4,0 19,7 2,6
Tavira 2,0 0,7 4,8 19,7 0,7 2,6 1,4 4,2 18,3 04
Vila do Bispo 2,0 08 41 17,0 0,0 1,9 09 4,2 19,6 2,0
Vila Real de Santo Antonio 2,5 1,9 3,6 16,3 2,6 2,6 1,6 39 15,5 1,9
Permits of new buildings for family housing Completed new buildings for family housing
Reconstruction Reconstructio
Floors per | Dwellings per | Rooms per |Average utility | s permitted per | Floors per | Dwellings per | Rooms per |Average utility | ns completed
building floor dwelling | area of rooms 100 new building floor dwelling | area of rooms | per 100 new
buildings buildings
No. m? No. No. m? No.
2010 2008-2010 2010 2008-2010
©INE, IP.,Portugal, 2011. Informacao disponivel até 30 de Setembro de 2011. Information available till 30th September, 2011.

Fonte: INE, LP ., Inquérito aos Projectos de Obras de Edificios e de Demolicéo de Edificios e Estatisticas das Obras Concluidas.

Source: Statistics Portugal, Projects of Building Constructions and Demolitions Survey and Statistics on Construction Works Completed.

Nota:As rubricas "Conclusdo de construgdes novas para habitagdo familiar" baseiam-se nas Estimativas das Obras Concluidas.

Note: The items "Completed new buildings for family housing” are based on Completed Works Estimations.
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111.8.1 - Indicadores da construcao e da habitacao por municipio, 2010 (continuacao)

111.8.1 - Construction and housing indicators by municipality, 2010 (continued)

Unidade: € Unit: €
Valor médio dos prédios .
- - Crédito
Transaccionados Hipotecados X L.
dos quais dos quais hipotecério
g g concedido a
Urbanos Urbanos essoas
Total Em L Total Em L . P
) Rusticos ) Rusticos  |singulares por
Total propriedade Total propriedade .
habitante
horizontal horizontal
Portugal 91 490 118 345 107 360 14 749 126 587 126 004 113 672 103 404 1056
Continente 92 909 118 755 106 760 15 003 125 855 125 244 112 969 100 267 1017
Algarve 135 870 148 648 126 361 28 752 150 799 144 532 114 527 119 149 1201
Albufeira 153 360 156 883 138 611 72 140 169 058 170 197 138 502 113 568 1514
Alcoutim 15 437 40 001 95 725 2713 73 952 72 571 99 750 140 000 47
Aljezur 95 368 84 551 86 620 83090 138 390 130 385 113 426 168 750 564
Castro Marim 91 921 114 902 110 284 16 314 165 000 180 816 112 890 36 079 "
Faro 111 940 115 423 102 732 43 892 109 862 104 892 94 069 920 625 1394
Lagoa 141 722 146 757 133 635 27 240 128 706 125 755 87 080 124 386 1070
Lagos 144 481 150 004 129 800 29 435 174 776 174195 159 572 11995 1306
Loulé 205 201 229 205 178 789 46 408 200 159 202 573 133 813 110 215 1185
Monchique 77 856 104 078 178 437 14170 89 392 99 256 138 474 2324 431
Olhao 115 030 119239 103 576 29 166 115 411 113212 98 113 108 378 1001
Portiméo 118 583 119 552 106 014 21 476 133 220 133 383 106 130 111 812 1736
S&o Bras de Alportel 109 673 125 446 108 860 11186 132 504 120 957 88 471 146 043 538
Silves 124 661 146 489 100 218 32 416 132 281 118 192 109 165 158 534 760
Tavira 113016 155 291 147 224 9534 196 165 126 424 109 083 94 294 1135
Vila do Bispo 164 815 213926 233758 34 465 112 685 108 796 62 455 175 991 1218
Vila Real de Santo Anténio 108 548 109 722 92 198 23264 101 058 100 140 89 731 A 1137
Mean value of real estates
Traded Mortgaged Mortgage
- 9 - credit granted
of which of which )
to singular
Urban Urban
Total St Rural Total ot Rural persons per
Tol | PitPropery Tol | PitProperty inhabitant
regime regime

©INE, P, Portugal, 2011. Informacao disponive

até 30 de Setembro de 2011. Information availal

Fonte:Ministério da Justica - Direccdo-Geral da Politica de Justica.

Source:Ministry of Justice - Directorate-General for Justice Policy.

ble till 30th September, 2011.

Nota: O valor para Portugal da rubrica "Crédito hipotecario concedido a pessoas singulares por habitante" exclui devedores domiciliados fora do territério nacional.

Note: The figure for Portugal concerning the item "M ortgage credit granted to singular persons per inhabitant” excludes debtors domiciled abroad.
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111.8.1 - Indicadores da construcao e da habitacao por municipio, 2009 (continua)
111.8.1 - Construction and housing indicators by municipality, 2009 (to be continued)

Licenciamento de construgées novas para habitagéo familiar Conclus&o de construgdes novas para habitagéo familiar
Reconstrugdes Reconstrugde
Superficie | licenciadas por Superficie | s concluidas
Pavimentos | Fogos por | Divisdes por média 100 Pavimentos | Fogos por | Divisdes por média por 100
por edificio | pavimento fogo habitdvel das | construgdes por edificio | pavimento fogo habitdvel das | construgdes
divisoes novas divisoes novas
licenciadas concluidas
N.° m? N.2 N.2 m? N.©
2009 2007-2009 2009 2007-2009
Portugal 2,2 0,8 5,0 20,8 3,8 25 0,9 48 19,9 4,0
Continente 2,2 0,8 5,0 21,0 3,9 25 0,9 4,9 20,1 42
Algarve 2,5 1,1 4,5 19,6 1,1 2,7 1,5 43 18,2 1,3
Albufeira 2,8 21 42 18,3 0,2 2,7 2,1 4.1 18,2 04
Alcoutim 1,6 0,6 38 15,1 0,0 1,6 0,6 43 18,9 0,0
Aljezur 1,7 0,6 48 19,7 0,0 1,6 08 48 20,3 0,0
Castro Marim 2,2 0,5 45 22,3 11,8 2,4 0,5 4,9 21,2 11,6
Faro 29 0,7 51 21,4 0,6 3,5 1,6 4,4 18,5 0,5
Lagoa 25 1,6 44 17,5 0,0 2,6 1,2 46 18,6 0,0
Lagos 2,0 1,4 4.4 20,7 0,4 2,9 2,2 4,0 17,4 0,4
Loulé 2,7 0,8 52 21,5 0,0 2,7 14 48 19,2 0,0
Monchique 1,6 0,6 4,9 23,7 2,9 1,7 08 4,5 22,0 0,0
Olhgo 3,0 09 4,6 21,0 0,6 2,8 1.2 4,5 20,0 1,1
Portim&o 3,1 1,1 43 18,9 0,0 35 15 4,0 17,2 0,0
Séo Bras de Alportel 2,8 1,1 50 19,6 0,0 23 08 51 18,8 0,0
Silves 2,4 0,9 44 21,3 45 3,0 17 38 19,3 59
Tavira 23 09 4,4 19,0 08 2,7 1,6 43 17,7 2,8
Vila do Bispo 1,7 1,0 41 19,3 0,0 1,9 13 4,6 18,7 0,0
Vila Real de Santo Anténio 2,6 1,5 3,9 17,5 1,8 2,7 1,5 4,0 15,8 1,1
Permits of new buildings for family housing Completed new buildings for family housing
Reconstruction Reconstructio
Floors per | Dwellings per | Rooms per |Average utility | s permitied per | Floors per | Dwellings per | Rooms per |Average ufility | ns completed
building floor dwelling | area of rooms 100 new building floor dwelling | area of rooms | per 100 new
buildings buildings
No. m? No. No. m? No.
2009 2007-2009 2009 2007-2009

©INE, I.P.,Portugal, 2010. Informagao disponivel até 30 de Setembro de 2010. Information available till 30th September, 2010.
Fonte:INE, LP., Inquérito aos Projectos de Obras de Edificios e de Demolicdo de Edificios e Estatisticas das Obras Concluidas.

Source: Statistics Portugal, Projects of building constructions and demollitions survey and Statistics on construction works completed.

Nota: A informagao relativa a obras concluidas para os anos de 2008 e 2009 baseia-se nas Estimativas das Obras Concluidas.

Note: Data on completed works for 2008 and 2009 is based on completed works estimations.

139



111.8.1 - Indicadores da construcéo e da habitacdo por municipio, 2009 (continuacao)

111.8.1 - Construction and housing indicators by municipality, 2009 (continued)

Unidade: € Unit: €
Valor médio dos prédios .
- . Crédito
Transaccionados Hipotecados ) »
dos quais dos quais hipotecério
g g concedido a
Urbanos Urbanos essoas
Total Em L Total Em - ) g
) Rusticos ) Rusticos  |singulares por
Total propriedade Total propriedade :
. . habitante
horizontal horizontal
Portugal 95 905 123 536 113 945 21662 140 800 139 317 114 115 136 214 1098
Continente 97 225 124 168 113 499 21 956 140 631 139 321 114 189 133 616 1088
Algarve 154 277 155 448 141814 121215 157 282 152 719 113 997 192 870 1339
Albufeira 165 610 166 245 157 903 83 140 174 568 174 448 106 606 87 861 1829
Alcoutim 22220 49710 81000 4602 91 525 73344 119 000 l 438
Aljezur 115753 99 903 102 106 201 517 168 240 155 458 97 657 337 900 500
Castro Marim 102 283 129 083 115 456 16 798 200 695 224704 120 551 19 002 1081
Faro 106 106 108 606 96 203 47 444 113 488 111 548 93 458 135 655 1689
Lagoa 160 308 162 353 128 995 56 699 163 596 163 332 142 739 134 750 1059
Lagos 153 702 156 404 146 774 71223 195 383 175 255 134 923 1499 293 1513
Loulé 274 215 298 925 263 250 129 398 199 538 199 565 161 465 178 723 1391
Monchique 44273 57912 78333 16 735 175 582 189 647 90 153 109 689 "
Olhgo 100 232 95 163 89 058 20 810 137 497 117 190 92 791 113 867 1079
Portimao 148 108 104 839 99719 2369 511 123 486 121 000 97 116 497 360 1447
Séo Brés de Alportel 94 909 111 347 107 828 16 325 134 418 127 252 109 750 172 500 847
Silves 93 600 98 579 95 158 65 273 119 952 11 112 98 037 62 364 1031
Tavira 142 916 149 059 143 090 10 944 150 074 136 218 118 735 86 099 1408
Vila do Bispo 129 689 159 507 177 782 40 345 394 017 413 082 107 263 128 683 881
Vila Real de Santo Anténio 101 203 101 417 91778 55 842 138 084 138 314 97 949 45 000 1097
Mean value of real estates
Mortgage
Traded Mortgaged !
- - credit granted
of which of which .
to singular
Urban Urban
Total o Aural Total i Rural persons per
Total plit property Total pift property inhabitant
regime regime

©INE, P, Portugal,2010. Informacao disponivel até 30 de Setembro de 2010. Information available till 30th September, 2010.

Fonte: Ministério da Justi¢ca - Direccéo-Geral da Politica de Justica.

Source: Ministry of Justice - Directorate-General for Justice Policy.

Nota: O valor para Portugal do "Crédito hipotecario concedido a pessoas singulares por habitante" exclui devedores domiciliados fora do territério nacional.

Note: The figure for Portugal, concerning "M ortgage credit granted to singular persons per inhabitant”, excludes debtors domiciled abroad.
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111.8.1 - Indicadores da construgao e da habitacao por municipio, 2008 (continua)
111.8.1 - Construction and housing indicators by municipality, 2008 (to be continued)

Licenciamento de construgées novas para habitagéo familiar Conclus&o de construgdes novas para habitagao familiar
Reconstrugdes Reconstrugde
Superficie | licenciadas por Superficie | s concluidas
Pavimentos Fogos por | Divisdes por média 100 Pavimentos Fogos por | Divisdes por média por 100
por edificio | pavimento fogo habitdvel das | construgdes por edificio | pavimento fogo habitdvel das | construcdes
divisoes novas divisoes novas
licenciadas concluidas
N.¢ m? N.2 N.¢ m? N.2
2008 2006-2008 2008 2006-2008
Portugal 2,4 0,9 4,9 20,1 3,6 25 0,9 4,8 19,9 4,1
Continente 2,4 0,8 4,9 20,4 3,8 25 0,9 4,9 20,0 4,2
Algarve 2,6 1,3 4,3 18,6 1,3 2,7 1,4 4,3 18,3 1,5
Albufeira 2,7 2,2 41 17,3 0,4 2,8 2,2 3,9 19,8 0,7
Alcoutim 1,4 0,8 4.1 236 0,0 1,7 11 4.1 21,0 0,0
Aljezur 1,6 07 4,9 21,2 0,0 15 09 47 19,3 0,0
Castro Marim 2,4 04 51 232 13,1 23 07 4,6 18,7 12,4
Faro 32 0,9 4,9 18,1 0,0 35 1,2 47 17,3 08
Lagoa 2,7 1.2 43 17,3 0,0 2,6 1.2 4,5 18,2 0,0
Lagos 2,7 1,7 41 17,4 0,0 2,8 1,6 4,0 17,6 0,1
Loulé 2,9 0,8 5,1 20,2 0,0 2,9 1,1 48 19,3 0,0
Monchique 1,6 0,6 4,9 24,1 2,4 1,7 0,6 50 23,0 1,9
Olhgo 3,1 1,8 42 19,0 1,0 3,0 14 47 19,6 1,0
Portimao 33 1,5 4,0 18,2 0,0 3,6 1,6 4,4 17,3 0,0
S&o Bras de Alportel 2,1 0,7 53 20,2 0,0 24 1,3 47 18,1 0,0
Silves 2,5 1,0 41 19,6 4,8 3,0 1,6 4,0 18,0 6,6
Tavira 25 1,3 4,6 20,0 3,5 2,8 1,9 42 17,4 2,6
Vila do Bispo 1,8 15 4,4 18,5 0,0 1,7 07 4,4 18,9 0,0
Vila Real de Santo Antonio 2,6 1,6 3,8 16,0 1,6 2,8 13 4,2 16,2 1,6
Permits of new buildings for family housing Completed new buildings for family housing
Reconstruction Reconstructio
Floors per | Dwellings per | Rooms per |Average utility | s permitied per | Floors per | Dwellings per | Rooms per |Average ufility | ns completed
building floor dwelling | area of rooms 100 new building floor dwelling | area of rooms | per 100 new
buildings buildings
No. m? No. No. m? No.
2008 2006-2008 2008 2006-2008
©INE, I.P.,Portugal, 2009, Anuério Estatistico da Regiao Algarve 2008/Statistical Yearbook of Algarve Region 2008. Informagao disponivel até 30 de Setembro de 2009. Information

available till 30th September, 2009.

Fonte:INE, LP., Inquérito aos Projectos de Obras de Edificios e de Demolicdo de Edificios; Estatisticas das Obras Concluidas.
Source: Statistics Portugal, Projects of building constructions and demolitions survey; Statistics on construction works completed.
Nota:Informagéo com base nas Estimativas das Obras Concluidas 2007 e 2008.

Note:Datafor 2007 and 2008 is based on completed works estimations.
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111.8.1 - Indicadores da construcao e da habitacao por municipio, 2008 (continuacao)

111.8.1 - Construction and housing indicators by municipality, 2008 (continued)

Unidade: Euros Unit: Euros
Valor médio dos prédios .
- - Crédito
Transaccionados Hipotecados X L.
dos quais dos quais hipotecério
g g concedido a
Urbanos Urbanos essoas
Total Em L Total Em L . P
) Rusticos ) Rusticos  |singulares por
Total propriedade Total propriedade .
habitante
horizontal horizontal
Portugal 101 335 125 992 113 687 27 598 134 351 125 286 103 585 456 196 1553
Continente 102 931 126 692 113 418 28 264 133 867 124 747 103 657 477 642 1483
Algarve 162 431 165 243 138 256 85 905 178 602 174 233 119 069 294 149 1885
Albufeira 190 188 176 365 162 310 212 224 223 436 218 958 144 668 510 242 2747
Alcoutim 15 038 29 644 60 456 3250 91 241 93 701 101 167 15 000 609
Aljezur 107 833 104 255 127 519 76 779 132728 135 263 96 609 70 306 724
Castro Marim 150 580 176 130 130 698 33 068 292 188 295 441 115 548 176 650 1394
Faro 129 462 132 340 116 682 75 573 126 590 123 266 109 709 298 714 1947
Lagoa 191774 188 236 143 006 146 982 147108 143 424 110 088 279 000 1513
Lagos 198 436 192 333 164 402 152 792 243 276 217 057 160 981 2254711 2366
Loulé 245 278 269 147 202 025 84 926 235 146 232 303 148 424 203 378 1799
Monchique 75 331 73124 88 167 29 897 104 375 103 030 87012 55 000 904
Olhdo 114 459 113 122 99 290 60 881 111248 106 674 91 305 135741 1649
Portimao 128 670 126 512 105 972 118 091 169 925 167 346 94 622 552 712 2247
Séo Brés de Alportel 119 546 134 689 119 484 73037 136 502 127 341 104 706 175 426 1682
Silves 111 843 113471 106 887 56 772 125 506 125793 100 223 111728 1587
Tavira 146 807 149 097 145 527 89 920 193 591 190 367 120 738 158 423 1704
Vila do Bispo 169 970 195 253 180 674 67 917 205 646 171 259 188 758 859 360 1151
Vila Real de Santo Anténio 126 801 123 370 97 507 237 642 129 509 126 138 101 816 177 455 1762
Mean value of real estates
Mortgage
Traded Mortgaged )
- - credit granted
of which of which )
to singular
Urban Urban
Total it Rural Total i Rural persons per
Total pift property Tow | SPtPropety inhabitant
regime regime

©INE, P, Portugal, 2009, Anuario Estatistico d

Information available till 30th September, 2009.
Fonte:Ministério da Justica, Direccdo-Geral da Politica de Justica.

Source: Ministry of Justice, Dictorate-General for Justice Policy.

la Regido Algarve 2008/Statistical Yearbook of Algarve Region

008. Informagao disponivel até

Nota: O valor para Portugal do "Crédito hipotecério concedido a pessoas singulares por habitante" exclui devedores domiciliados fora do territério nacional.

Note: The figure for Portugal, concerning "M ortgage credit granted to singular persons per inhabitant”, excludes debtors domiciled abroad.

30 de Setembro de 2009.
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111.8.8 - Contratos de compra e venda de prédios por municipio, segundo a natureza, 2011

111.8.8 - Purchase and sale contracts of real estate, by municipality and according to nature, 2011

Total de prédios

Prédios urbanos

Prédios risticos

Prédios mistos

Total Em propriedade horizontal
N2 milhares de N2 milhares de N2 milhares de N2 milhares de N2 milhares de
euros euros euros euros euros
Portugal 167496 12290 656 112062 11285615 61821 6119 598 53 259 709 153 2175 295 887
Continente 158 574 11 804 615 107 813 10 867 056 60 099 5917 638 48 739 652 252 2022 285 308
Algarve 10 664 1310672 9033 1211938 5473 668 861 1332 44 232 299 54 502
Albufeira 1198 166 523 1135 161 348 597 78 159 55 1893 8 3282
Alcoutim 163 993 33 809 3 120 130 185 0 0
Aljezur 104 7825 66 5339 9 895 27 1007 1 1479
Castro Marim 220 17 003 140 16 036 64 6803 73 282 7 685
Faro 807 87 926 649 77 449 452 41 467 127 4706 31 5771
Lagoa 634 109 024 589 103 169 278 47 586 28 1625 17 4231
Lagos 769 102 504 698 94 459 421 48 883 54 1895 17 6 149
Loulé 1718 285 556 1372 258 725 779 123 992 316 20 859 30 5973
Monchique 174 16516 100 13077 61 11329 45 1092 29 2347
Olhao 704 70 923 585 62 444 346 33812 75 1597 44 6 882
Portimao 1232 142 752 1206 140 100 79 94 570 18 1455 8 1198
Séo Brés de Alportel 140 11282 73 8564 37 4041 54 466 13 2251
Silves 810 68128 610 59 335 435 37 644 159 2215 41 6578
Tavira 1139 121 489 982 112 309 636 73214 124 3488 33 5692
Vila do Bispo 192 44 454 158 43 358 82 30590 31 905 3 192
Vila Real de Santo Anténio 660 57772 637 55419 477 35757 16 561 7 1792
Total estates Urban estates Rural estates Mixed estates
Total Split property regime
No. thousand No. thousand No. thousand No. thousand No. thousand
euros euros euros euros euros

©INE, P, Portugal, 2012. Informagéo disponivel até 30 de setembro de 2012. Information available till 30th September, 2012.

Fonte: Ministério da Justica - Dire¢ao-Geral da Politica de Justica.

Source: Ministry of Justice - Directorate-General for Justice Policy.

Nota: Os valores sdo apresentados segundo o local do imével. O valor de Portugal inclui apenas os contratos de compra e venda celebrados em Portugal e referentes a prédios
localizados em territério nacional.
Note: The figures are given according to the location of the real estate. The figures for Portugal include only contracts for the purchase and sale agreements in Portugal and for real estates
located in national territory.

143



111.8.8 - Contratos de compra e venda de prédios por municipio, segundo a natureza, 2010

111.8.8 - Purchase and sale contracts of real estate, by municipality and according to nature, 2010

Total de prédios

Prédios urbanos

Prédios rasticos

Prédios mistos

Total Em propriedade horizontal
N2 milhares de N2 milhares de N2 milhares de N2 milhares de N2 milhares de
euros euros euros euros euros
Portugal 209323 19150 951 151957 17 983 402 86 869 9 326 286 55 027 811 609 2339 355 940
Continente 198191 18413728 145913 17 327 870 84 291 8998 916 50121 751 949 2157 333 909
Algarve 13 537 1839 267 11 642 1730 561 6907 872773 1581 45 457 314 63 249
Albufeira 1652 253 351 1568 245 992 850 117 820 69 4978 15 2381
Alcoutim 161 2485 54 2160 16 1532 105 285 2 40
Aljezur 176 16 785 128 10 823 21 1819 32 2659 16 3308
Castro Marim 241 22153 181 20797 62 6838 55 897 5 459
Faro 1062 118 880 925 106 767 77 73 659 104 4 565 33 7549
Lagoa 699 99 064 639 93778 314 41961 40 1090 20 4196
Lagos 1066 154 017 992 148 804 675 87 615 57 1678 17 3535
Loulé 2057 422 098 1734 397 442 999 178 610 299 13 876 24 10 780
Monchique 137 10 666 75 7 806 23 4104 47 666 15 2194
Olhao 964 110 889 851 101 472 479 49 613 73 2129 40 7287
Portimao 1846 218 904 1805 215 791 938 99 441 25 537 16 2576
Séo Brés de Alportel 209 22 922 138 17 311 92 10015 55 615 16 4995
Silves 986 122 916 756 110 746 486 48 706 181 5867 49 6303
Tavira 1271 143 644 863 134 016 601 88 482 374 3566 34 6 062
Vila do Bispo 193 31809 139 29736 29 6779 48 1654 6 419
Vila Real de Santo Anténio 817 88 683 794 87 120 605 55780 17 395 6 1168
Total estates Urban estates - - Rural estates Mixed estates
Total Split property regime
No. thousand No. thousand No. thousand No. thousand No. thousand
euros euros euros euros euros

©INE, P, Portugal, 2011 Informagao disponivel
Fonte: Ministério da Justi¢a - Direc¢do-Geral da Politica de Justica.

Source: Ministry of Justice - Directorate-General for Justice Policy.

até 30 de Setembro de 2011. Information availal

ble till 30th September, 2011.

Nota:Os valores s@o apresentados segundo o localdo imével. O valor de Portugal inclui apenas os contratos de compra e venda celebrados em Portugal e referentes a prédios

localizados em territério nacional.

Note: The figures are given according to the location of the real estate. The figures for Portugal include only contracts for the purchase and sale agreements in Portugal and for real estates

located in national territory.
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111.8.8 - Contratos de compra e venda de prédios por municipio, segundo a natureza, 2009

111.8.8 - Purchase and sale contracts of real estate, by municipality and according to nature, 2009

Total de prédios

Prédios urbanos

Prédios rasticos

Prédios mistos

Total Em propriedade horizontal
N2 milhares de N2 milhares de N2 milhares de N2 milhares de N2 milhares de
euros euros euros euros euros
Portugal 205285 19687 930 145930 18 027 632 85 441 9735 549 56 786 1230 085 2569 430 212
Continente 194589 18 918 970 140019 17 385 907 82 487 9362 154 52221 1146 579 2349 386 484
Algarve 14159 2184 412 12330 1916 674 7902 1120 610 1452 176 005 377 91734
Albufeira 1749 289 651 1669 277 463 1063 167 851 70 5820 10 6 369
Alcoutim 110 2444 43 2138 10 810 66 304 1 3
Aljezur 198 22919 152 15 185 16 1634 29 5844 17 1890
Castro Marim 261 26 696 190 24 526 73 8428 59 991 12 1179
Faro 1303 138 256 1143 124137 959 92 259 109 5171 51 8948
Lagoa 632 101 315 570 92 541 225 29 024 43 2438 19 6335
Lagos 1136 174 605 1080 168 916 638 93 642 44 3134 12 2555
Loulé 2417 662 778 2058 615 188 1339 352 492 327 42 313 32 5278
Monchique 107 4737 45 2606 6 470 41 686 21 1445
Olhao 907 90 910 791 75274 539 48 002 72 1498 44 14138
Portimao 1913 283 330 1867 195 734 1137 113 380 36 85 302 10 2294
Séo Brés de Alportel 226 21449 151 16 813 96 10 351 61 996 14 3640
Silves 1157 108 295 840 82 806 556 52908 261 17 036 56 8453
Tavira 1089 155 635 852 126 998 632 90 433 178 1948 59 26 689
Vila do Bispo 170 22 047 124 19779 31 5511 39 1573 7 695
Vila Real de Santo Anténio 784 79 344 755 76 570 582 53415 17 949 12 1824
Total estates Urban estetes - - Rural estates Mixed estates
Total Split property regime
No. thousand No. thousand No. thousand No. thousand No. thousand
euros euros euros euros euros

©INE, IP.,Portugal, 2010. Informagéo disponivel até 30 de Setembro de 2010. Information available till 30th September, 2010.

Fonte: Ministério da Justi¢a - Direcgdo-Geral da Politica de Justica.
Source: Ministry of Justice - Directorate-General for Justice Policy.

Nota: Os valores sdo apresentados segundo o local do imével.

Ovalor de Portugal inclui apenas os contratos de compra e venda celebrados em Portugal e referentes a prédios localizados em territério nacional.

Notes: The figures are given according to the location of the real estate.

The figures for Portugal include only contracts for the purchase and sale agreements in Portugal and for real estates located in national territory.
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111.8.8 - Contratos de mutuo com hipoteca voluntaria por municipio, segundo a natureza, 2008

111.8.8 - Loan agreements with conventional mortgage, by municipality and according to nature, 2008

Total de prédios Prédios urbanos Prédios risticos Prédios mistos
Total Em propriedade horizontal
N2 milhares de N2 milhares de N2 milhares de N2 milhares de N2 milhares de
euros euros euros euros euros
Portugal
220821 29667534 211150 26 454 124 142983 14 810 859 5030 2294 666 464 918 745
Continente 209511 28 046 697 200660 25031737 138267 14 332 360 4502 2150 346 4349 864 614
Algarve 14 567 2601 700 13 850 2413132 10519 1252 486 270 79 420 447 109 148
Albufeira 1984 443 297 1932 423 027 1587 229 588 28 14 287 24 5983
Alcoutim 32 2920 31 2905 10 1012 1 15 0 0
Aljezur 120 15 927 102 13797 18 1739 6 422 12 1709
Castro Marim 281 82 105 267 78 883 106 12248 6 1060 8 2162
Faro 1253 158 618 1203 148 290 1006 110 367 14 4182 36 6146
Lagoa 743 109 301 709 101 688 465 51191 5 1395 29 6218
Lagos 1133 275 632 1088 236 158 773 124 438 8 18 038 37 21436
Loulé 1844 433 609 1766 410 247 1292 191 764 4 8339 37 15 023
Monchique 58 6054 39 4018 18 1566 2 110 17 1926
Olhdo 1342 149 295 1251 133 449 929 84 822 22 2986 69 12 860
Portimao 2318 393 886 2295 384 058 1989 188 202 14 7738 9 2090
Séo Brés de Alportel 271 36 992 222 28 270 128 13 402 21 3684 28 5038
Silves 1136 142 574 1005 126 422 ™ 74 265 58 6480 73 9672
Tavira 1212 234 632 1134 215877 844 101 902 28 4 436 50 14 320
Vila do Bispo 106 21798 97 16 612 41 7739 5 4297 4 890
Vila Real de Santo Antonio 734 95 059 709 89 432 572 58 239 1 1952 14 3675
Total estates Urban estales Rural estates Mixed estates
Total Split property regime
No. thousand No. thousand No. thousand No. thousand No. thousand
euros euros euros euros euros
©INE, I.P.,Portugal, 2009, Anuério Estatistico da Regiao Algarve 2008/Statistical Yearbook of Algarve Region 2008. Informagao disponivel até 30 de Setembro de 2009. Information

available till 30th September, 2009.
Fonte: Ministério da Justica, Direcgdo-Geral da Politica de Justica.
Source: Ministry of Justice, Dictorate-General for Justice Policy.

Notas:Os valores sdo apresentados segundo o local do imével.
Ovalorde Portugal inclui contratos de hipotecas celebrados em Portugal e referentes a prédios localizados no territdrio nacional.

Notes: The figures are given according to the location of the real estate.
The figures for Portugal include mortgage contracts celebrated in Portugal and concerning real estates located in national territory.
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