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introducdo de servicos basicos se faz por meio de um padrdo idéntico ao utilizado nas areas de maior renda:
um desenho hiperdimensionado, com obras de grande porte e com sofisticagdo técnica, com alto custo, e a
segunda questdo é que ndo toma em conta a tipologia habitacional e a estrutura urbana das favelas, e ndo
observa que se desenvolveu e consolidou-se de um conjunto de praticas cotidianas que configurou-se na
auséncia de politica de infraestrutura bdsica para estes assentamentos. Ao seguir nas favelas o padrdo de
infraestrutura das areas de maior renda poderia se pensar que o Estado procura uma integracao plena
destes assentamentos na cidade, os formalizando. Esta opgdo coloca algumas questdes na implantagdo de
agua e esgoto nas favelas. A primeira é que a escolha evidencia a busca de fazer prevalecer as mesmas
normas e regras e seus consequentes comportamentos e condutas existentes na cidade formal nas favelas.
Isso significaria se de fato a implantacdo obtivesse resultados plenos, que: (a) os moradores teriam que (de
maneira rapida) apreender um conjunto de cddigos, normas, regras para uso dos “dispositivos”; (b) poderia
conduzir a uma valorizagdao do privado, a uma “intimiza¢do” da vida cotidiana, rompendo a temporalidade
da repeticdo de agOes individualizadas para se prover de agua e descartar esgoto, (agGes que tém ritmos
préprios e desiguais por seu carater individual, possibilitando uma dissociagdo entre publico e privado). A
segunda questdo é que esta intencdo de estender as mesmas normas e regras da cidade formal para as
favelas sera colocada em contradicdo, pois no que se pode acompanhar, observar com olhar técnico, e se
confirma nas entrevistas com moradores, a utilizagdo do mesmo padrao de redes da cidade formal ndo tem
conseguido estabelecer na plenitude, prover redes com todos seus componentes e faze-las funcionar com
todas suas propriedades de forma a prestar servigcos continuados e suficientes para a vida diaria, o que nao
permite a intencdo primeira de valorizar o privado separando-o do publico com repercussdo no arranjo
interno das moradias que tendem a colocar num Unico cdmodo diferentes atividades e funcdes, por vezes
apenas separadas de forma improvisada por lengdis ou mdveis. Por seu turno, na segunda questdo, ao ndo
tomar em conta a cultura e praticas cotidianas configuradas na auséncia e/ou precariedade de servicos
basicos, e querer altera-la de chofre, ndo obtém éxito pleno e continuado na passagem entre o ambito ndo-
urbanizado ou semi-urbanizado para o ambito urbanizado, de modo que os ‘dispositivos” introduzidos ndo
conseguem ser compreendidos e usados. A pretensdo dos Programas de uma integracdo com a cidade
formal e inclusdo social envolve completar um percurso que estaria em curso na dire¢do de um ambito
urbanizado, mas que parece carecer de um entendimento que este processo, se trata na verdade de uma
semi-urbanizacao em algumas favelas ou em parte de algumas favelas, e de persisténcia da ndo-urbanizagao
em outras, este processo nao é igual a similares na cidade formal, pois nas favelas sua concepgao esta eivada
de desvios de uso, de invenc¢les e tdticas e prdticas para provimentos alternativos préprios das respostas
possiveis as condi¢Ges de vida dos moradores. Ndo seria possivel, assim, fazer a apropria¢do das tipologias
de moradia existentes e de parte da estrutura urbanistica, como tem sido tentado pelas intervencgdes
publicas ainda assim parcialmente, sem procurar entender e aceitar, ou pelo menos dialogar, com as
praticas cotidianas e a cultura que se configurou na vida dos moradores expressados na estrutura
urbanistica e tipologia de moradia das favelas. O elenco de proposi¢des de outros padrdes de implantacdo e
modelo de redes de dgua e esgoto em favelas do que os que examinamos no estudo desenvolvido mostra,
enfim, que o padrdo ora utilizado tem tido dificuldades de trazer um grau pleno de efetividade social na
articulagdo de moradores de favelas a servigos basicos essenciais a uma vida urbana minimamente digna. As
obras realizadas sdo o necessario mas ndo o suficiente para alterar, ainda, o padrdo de moradia popular em
favelas, o que passa pela assuncao do escopo conceitual da ideia de redes-servigos, ou seja de elementos de
ligacdo técnica combinados com ligacGes sociais que oferecam a possibilidade de efetiva articulagdo e acesso
a servicos continuados, de qualidade e com operacdo e manutencdo permanente que assegure condi¢des de
uma moradia para além de um mero abrigo um lugar das atividades e vida urbana.
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RESUMO. O trabalho de investigacdo relatado neste artigo insere-se nos objetivos que presidem a revisdo da
Lei de Bases da Politica de Solos, do Ordenamento do Territorio e do Urbanismo, atualmente a decorrer em
Portugal. Um dos principais objectivos desta revisdo consiste na introdu¢do nos planos de novos
instrumentos de gestdo territorial que garantam a sustentabilidade econémico-financeira das operacoes
urbanisticas. Atendendo a que as decisdes de planeamento traduzidas nos zonamentos e nos indices
urbanisticos consagrados nos planos introduzem “mais-valias” nos valores fundiarios, é legitima a sua
recuperac¢do pelos poderes municipais, e a sua posterior reafetacdo a objetivos sociais do foro urbanistico
visados pelo municipio, nomeadamente na area da regeneracdo urbana e da habitacdo social. Neste ambito
é proposta a aplicacdo, por parte de cada municipio, de uma taxa de 30% que incide sobre a construcado de
edificios destinados ao desenvolvimento de atividades comerciais, industriais, turisticas ou de servigos — de
acordo com os valores da edificabilidade concreta permitida pelo plano territorial aplicavel - deduzido o
valor correspondente a aquisicdo de solo ndo edificavel, respetivos custos de infraestruturagdo e Taxa
Municipal de Urbanizagdo Este novo instrumento de gestdo urbanistica é aplicado, como estudo de caso, a
area de intervengdao do Plano de Urbanizacdo da Unidade de Planeamento 11 do municipio de Lagoa
(Algarve), de acordo com a seguinte metodologia: calculo (i) da drea de solo ndo edificavel; (ii) dos custos de
infraestruturacdo; (iii) da Taxa Municipal de Urbanizac¢do; (iv) dos custos do solo ndo edificavel, com base
nos pregos de transagao do solo/m? no mercado; (v) do valor da edificabilidade liguida concreta em cada
unidade urbanistica, para os respetivos usos lucrativos; (vi) do valor sobre o qual a taxa proposta vai incidir;
e (vii) do valor da taxa propriamente dita. A implementacgdo deste instrumento permite reforgar as finangas
municipais e a sustentabilidade econdmico-financeira dos Municipios; clarifica as origens e as aplica¢des de
fundos municipais decorrentes do desenvolvimento de atividades de urbanizacdo; e garante que as mais-
valias geradas pelas operagdes urbanisticas mais lucrativas revertem em favor do interesse geral da
populagao.

Palavras-chave: fiscalidade fundidria; Lei de Bases da Politica de Solos, do Ordenamento do Territdrio e do
Urbanismo,; mais-valias fundidrias; planos territoriais; sustentabilidade econdmico-financeira do urbanismo;

MUNICIPAL FINANCE SUSTAINABILITY: A NEW TERRITORIAL MANAGEMENT INSTRUMENT TO
REDISTRIBUTE SURPLUS-VALUES ACCRUED BY PLANS

ABSTRACT. The research reported in this article fits the main goals that guide the revision of the Land,
Territorial Ordinance and Urbanism Act, currently under way in Portugal. One of the main goals searched by
this revision consists in the inclusion of new territorial management instruments in plans that support the
economic and financial sustainability of urban development operations. Considering that planning decisions
concerning zoning delimitation and urban indexes settled in plans engender land unearned increments
(surplus-values), it is legitimate that municipal powers recapture them, and reassign them later on to social
purposes within urban grounds pursued by the municipality, namely in urban regeneration and social
housing grounds. Within this scope it is proposed the collection, by each municipality, of a 30% fee on new
buildings aimed at trade, industry, tourism or services — according to respective land use building
capacity/m2 assigned by plans - deducted by the value of non-buildable land, and respective costs on urban
infrastructure and municipal development charges' This new territorial management instrument is applied,
as a case study, to the intervention area of the Urban Development Plan of the Planning Unit 11 of the
municipality of Lagoa (Algarve), according to the following methodology: computation of (i) the non-
buildable land surface; (ii) the urban infrastructure costs; (iii) the municipal development charges; (iv) the
costs of non-buildable land, according to market land trade prices/mz; (v) the net building concrete capacity
of each planning and management operational subdivision, according to the type of use, for respective
profitable uses; (vi) the base value this fee falls on; and (vii) the proper value of the fee to collect. The
implementation of this new territorial management instrument is able to strengthen municipal finance, and
to foster municipalities” economic and financial sustainability; it clears up the origins and applications of
municipal funds from urban development processes; and it grants that surplus-values accrued by most
profitable urban operations are allocated on behalf of population’s general social interest.

Keywords: economic and financial sustainability of urban development; land surplus-values; land taxation;
Land, Territorial Ordinance and Urbanism Act; urban development plans

1 INTRODUCAO

Um dos objectivos primordiais estabelecidos na nova Lei de Bases da Politica de Ordenamento do Territério
e Urbanismo consiste na garantia da sustentabilidade econdmica e financeira dos processos de
desenvolvimento urbano. Neste ambito, neste artigo é proposto um novo instrumento fiscal de politica de
solos que permitird aos municipios recuperar parte das mais-valias fundidrias decorrentes de decisdes
urbanisticas que impliquem uma alteracao de uso ou um acréscimo concreto de capacidade construtiva dos
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solos (expressas no Plano Diretor Municipal, planos de urbanizagdo, planos de pormenor, loteamentos, ou
outros instrumentos de gestdo territorial). A taxa aqui proposta incide sobre a construcdo de edificios
destinados ao desenvolvimento de atividades comerciais, industriais, turisticas ou de servigos, e é aplicada, a
titulo exemplificativo, ao Plano de Urbanizagdo da Unidade de Planeamento 11, em Lagoa (Algarve). Os
montantes colectados destinam-se a ser afectados socialmente, ou seja, as mais-valias gerais atribuidas
pelos planos serao, assim, parcialmente recuperadas, e irdo reverter a favor do interesse geral da populagao
do Municipio.

O valor colectado pelos municipios através desta taxa corresponde a uma percentagem de 30%°%. da
edificabilidade concreta permitida pelo plano territorial aplicavel, deduzido o valor correspondente a
aquisicdo de solo nao edificavel, respetivos custos de infraestruturagdo e Taxa Municipal de Urbanizagdo e
Edificacao.

Tal permitira: (i) o reforco das finangas municipais no sentido de assegurar a sustentabilidade econdémico-
financeira dos municipios, (ii) a clarificacdo das origens e das aplicacdes de fundos municipais decorrentes
do desenvolvimento de atividades de urbanizacgdo, e (iii) a quantificacdo objetiva dos valores concretos das
contribui¢cBes obteniveis através deste novo instrumento de gestdo territorial. O objetivo Ultimo deste novo
instrumento consiste em redistribuir socialmente o valor do solo, ou seja, fazer reverter para beneficio
publico as mais-valias que resultam de decisdes de planeamento territorial, reduzindo o valor maximo do
solo e evitando a especulagdo, e ndo se traduzindo numa agravamento fiscal para a maioria da populagéo,
nem num agravamento do custo de constru¢do. Consegue-se, assim, assegurar uma maior transparéncia na
redistribuicdo de beneficios e encargos entre estado e privados, e uma maior justica equitativa dentro de
cada municipio.

2.ENQUADRAMENTO TEORICO

2.1. Revisao da legislagao sobre solo, planeamento territorial e desenvolvimento urbano

A revisdo integrada de todo o regime juridico associado ao ordenamento do territério e ao urbanismo visa
corrigir algumas das dificuldades e limitagdes decorrentes da aplicacdo da anterior legislacdo e fazer face aos
novos desafios de ordenamento do territério e de desenvolvimento urbano que, entretanto, tém surgido.
Assume uma dimensdo profunda, e passa pelo estabelecimento de um novo paradigma, cuja concretizagdo
assenta em varios objetivos, sendo de realgar — pelo seu caracter inovador - a sustentabilidade econémica e
financeira dos processos de desenvolvimento urbano.

Esta sustentabilidade podera ser assegurada, através de politicas de solos assentes na criagdo de novos
instrumento de gestdo territorial baseados no controle fiscal do desenvolvimento urbano, que se traduzem
na influéncia sobre o desenvolvimento urbano geral ou especifico dos locais e dos usos através de
instrumentos de taxagdo (Correia, 1993). Estes instrumentos tém como objetivos: assegurar a administracdo
publica uma fonte de rendimento (semelhantemente a outros impostos); redistribuir a riqueza de forma a
garantir a fungdo social do solo (orientada para a equidade e reducdo de desigualdades); devolver a
sociedade as mais-valias introduzidas no valor do solo como resultado de decisdes de planeamento e de
investimentos publicos; e aumentar a oferta de solo destinado ao desenvolvimento urbano.

2.2. Captura de “mais-valias” fundiarias resultantes de decisdes de planeamento

O valor do solo aumenta como resultado de decisGes de planeamento municipal, nomeadamente
decorrentes de alteragbes de uso ou de intensidades de uso (Rebelo, 2009, 2011, 2012, 2013). Estes
aumentos de valor - designados por “mais-valias” - pertencem genuinamente as populacdes dos locais onde
estas decisGes sao planeadas ou implementadas. Mas a falta de clareza, monitorizagdo e controle sobre a
geracdo e distribuicdo destas “mais-valias” conduz a pregos especulativos, que favorecem os proprietarios
do solo que em nada contribuiram para estes valores, e prejudicam as empresas de construcdo e os
compradores finais de imobilidrio (Rebelo, 2009; Pardal et al., 1996).

Faz, assim, sentido, que pelo menos parte desta parcela adicional de valor criada por decisbes de
planeamento possa ser recuperada pelos organismos publicos e destinada a fins sociais. Tal permitird o
controlo da especulacdo fundidria, garantindo que os custos de constru¢cdo ndo sejam agravados, e nao
podendo ser interpretado como um imposto - ja que vai incidir sobre “mais-valias” (Smith, 1843; George,
1960; Vickrey, 1996; Folvary, 2005). Este tipo de taxas estdo ja implementadas em alguns paises (Dinamarca,
Estdnia, Russia, Singapura e Taiwan), e em algumas regides dentro de outros paises (New South Wales
(Austrdlia); Hong Kong (China); Mexicali (México), e Pensilvdnia (Estados Unidos da América))
(www.wikipedia.pt).

>% Neste artigo prope-se uma taxa de 30% mas, caso esta proposta seja implementada, cabera & Assembleia Municipal a determinag3o da

percentagem que considere mais adequada (dependendo das caracteristicas e da regulementagdo urbanistica especifica de cada municipio).



A forma mais facil dos municipios controlarem as “mais-valias” consiste em reterem-nas enquanto o solo
estd na sua posse, encarregando-se das operagdes de urbanizacdo, e vendendo posteriormente em leildo o
solo publico infraestruturado (Gwin et al., 2005; Hong, 1998; Peto, 1997; R.I.C.S., 1996). Desta forma, os
municipios conseguem controlar o desenvolvimento urbano, equilibrar o funcionamento do mercado
fundiario, e evitar situacdes de conflito.

Mas no atual sistema de planeamento urbano portugués, a maioria das obras de infraestruturagcao
urbanistica estd a cargo de agentes privados, e as mais-valias acabam por se misturar com os custos das
infraestruturas e com os lucros dos proprios promotores, o que implica que a administracdo publica perde a
prerrogativa de reter as “mais-valias” resultantes (Correia e Silva, 1987; Pardal, 2006a). Estas “mais valias”
podem, no entanto, ser recuperadas através de impostos ou taxas sobre a propriedade (Smolka and
Amborski, 2003). Mas é dificil isolar o valor das “mais-valias” ja que o aumento de valor do solo pode
corresponder em parte aos investimentos e iniciativas dos proprietdrios do solo face as dinamicas de
mercado (Arnott and Petrova, 2006). Além disso, a legislacdo territorial aplicavel até agora ndo previa
mecanismos que permitissem a sua quantificagdo com base em parametros objectivos. No quadro de uma
politica de solos justa e equitativa justifica-se, assim, o desenvolvimento de novos instrumentos de
planeamento territorial — articulados com os Planos Diretores Municipais, Planos de Urbanizacdo e/ou
Planos de Pormenor - que permitam monitorizar, supervisionar e controlar a formagao e aloca¢do de “mais-
valias” (Rebelo, 2009; Pardal, 2004, 2006b). Estes instrumentos visam apoiar as decisdes municipais
referentes aos usos ou mudangas de uso do solo e das respetivas intensidades, assegurando a
sustentabilidade econémico-financeira das operagdes urbanisticas, bem como dos municipios em que elas
ocorrem.

3. BREVE CARACTERIZAGAO DO MUNICIPIO DE LAGOA

3.1. Instrumentos de planeamento territorial em vigor no Municipio de Lagoa

O concelho de Lagoa localiza-se no distrito de Faro, sendo limitado a oeste pelo concelho de Portimdo, a
nordeste pelo municipio de , € a sul pelo oceano Atlantico (Figura 1). Tem uma populagdo de 22 791
habitantes, ocupa uma superficie de 88,3 km? e é constituido pelas freguesias de Estombar, Ferragudo,
Lagoa, Porches, Carvoeiro e Parchal.

O setor terciario de atividade econdmica é preponderante neste concelho (84,8%), sendo o setor secundario
responsavel por 14,0% do emprego, e o setor primario por 1,2%. O emprego no setor terciario neste
concelho é superior aos seus valores homologos algarvio (82,5%) e no continente (65,3%) (INE, 2012).

Figura 1: Concelho de Lagoa (Algarve) (Fonte: www.google.com)

Os instrumentos de planeamento territorial em vigor no municipio de Lagoa sdo os seguintes: Plano Diretor
Municipal de Lagoa (RCM n2 29/94; Aviso n? 26197/2008; Aviso n2 3872/2012); Plano de Urbanizag¢do da
Unidade de Planeamento e Gestdo 1 — UP 1 de Ferragudo ao Calvario (RCM n2 126/99; Edital 613/2009);
Plano de Urbanizagdo da Area de Aptid3o Turistica UP 12 (Declaragdo n2 56/2008); Plano de Urbaniza¢do da
Unidade de Planeamento UP 11 (Aviso n2 44845/2008); Plano de Urbanizacdo da Cidade de Lagoa (Aviso
n211622/2008); Plano de Ordenamento da Orla Costeira de Burgau-Vilamoura (RCM n2 33/99); Plano
Regional de Ordenamento do Territério PROT - Algarve (RCM n2 102/2007; RCM n2 188/2007); Plano da
Bacia Hidrografica (PBH) das Ribeiras do Algarve (DR 12/2002); Plano Regional de Ordenamento Florestal
(PROF) do Algarve (DR n2 17/2006); Rede Natura 2000 (RCM n2 115-A/2008); Suspensdo parcial do Plano
Regional de Ordenamento Florestal (PROF) do Algarve (Portaria n2 78/2013); Plano de Gestdo das Bacias
Hidrograficas que integram a Regido Hidrografica 8 (RH8) — PGBH das Ribeiras do Algarve (RCM n? 16-
E/2013)

3.1.1. Plano Diretor Municipal de Lagoa

O Plano Diretor Municipal de Lagoa (RCM n2 29/94) (que abrange toda a area do concelho) tem como
objetivos (artigo 39): (i) implementar uma politica de ordenamento do territério que garanta as condi¢des
para um desenvolvimento equilibrado na perspetiva social e econdmica; (ii) definir principios, regras de uso,
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ocupacdo e transformacdo do solo visando a racionalidade na utilizagdo dos espacos; e (iii) promover uma
criteriosa gestdo de recursos, salvaguardando o patrimdénio natural e cultural da area do concelho e
garantindo a melhoria da qualidade de vida da sua populagdo (PDM).

Os aglomerados urbanos existentes sdo constituidos pelas dreas urbanas e urbanizaveis delimitadas na
planta de ordenamento (artigo 132 do Regulamento do Plano Diretor Municipal): Lagoa; Estémbar; Porches;
Aldeia de Luis Francisco; Ferragudo; Corgos; Bela Vista; Parchal; Mexilhoeira da Carregacao; Pateiro;
Calvdério; Carvoeiro; Pogo Partido; Sobral; e Torrinha.

As dreas do territério do concelho de Lagoa susceptiveis de alteragdo de uso estdo delimitadas nas seguintes
unidades operativas de planeamento e gestdo (Artigo 149): UP 1 (Ferragudo, Corgos, Bela Vista, Parchal,
Mexilhoeira da Carregacdo, Pateiro e Calvario);

UP 2 (Estémbar); UP 3 (Lagoa); UP 4 (Porches); UP 8 (Carvoeiro); e UP 9 (Pogo Partido).

As operag¢Oes de loteamento urbano localizadas nas areas urbanizdveis que se destinem a implantagdo de
equipamentos necessarios de uso e de interesse publico, e visando a expansdo urbana, devem ser
precedidas de planos de urbanizagdo ou de pormenor (respeitando os pardmetros urbanisticos estabelecido
no Artigo 179).

As zonas de ocupacado turistica sdo constituidas pelas dreas efetivamente ocupadas por empreendimentos
turisticos ou por constru¢bes da mesma natureza (aprovadas pelas entidades publicas competentes), e
também pelas dreas intersticiais que, devido a sua aptiddo, ficam afetas a construgdo, edificacdo e outros
empreendimentos com interesse para o setor do turismo (Artigo 189).

As Unidades de Planeamento correspondentes a estas zonas (delimitadas no Artigo 192) sdo as seguintes: UP
7 (area situada entre o Lageal e Carvoeiro); 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 construcdo de hotéis, estalagens e hotéis-apartamentos
nas zonas de ocupacao turistica estdo definidos no artigo 21¢.

As areas de aptiddo turistica — nlcleos de desenvolvimento turistico - sdo caracterizadas no capitulo VI. A
localizacao e delimitacdo das unidades operativas de planeamento e gestdo visando a implementacao de
nucleos de desenvolvimento turistico é a seguinte (artigo 329): UP 5 (area situada entre o Vale da Areia e a
Ponta do Altar); UP 6 (area situada entre a praia dos Caneiros e o Lageal); UP 11 (area situada entre
Alfanzina e Caramujeira); e UP 12 (area situada entre a Caramujeira e a Senhora da Rocha).

As areas de aptiddo turistica sdo consideradas como espacos ndo urbanizdveis até a aprovacdo dos Nucleos
de Desenvolvimento Turistico, adotando, consequentemente, o regime de uso, ocupacdo e transformacao
do solo definido na planta de ordenamento, planta de condicionantes, e Regulamento do Plano Diretor
Municipal de Lagoa (ponto 2. do artigo 322) No entanto, logo apds a aprovag¢do dos Nucleos de
Desenvolvimento Turistico, a drea por eles abrangida fica sujeita ao disposto no artigo 362 do presente
regulamento, ficando as restantes areas sujeitas ao estabelecido no Plano Diretor Municipal (ponto 3. do
artigo 329).

Os nucleos de Desenvolvimento Turistico poderdo ocupar até 25% das Areas de Aptid3o Turistica (ponto 4.
do artigo 329).

A Area de Aptiddo Turistica UP 11 integra as seguintes categorias de areas (artigo 342): rea turistica
existente de Benagil; dreas ocupadas com moradias isoladas dispersas; areas naturais de nivel 1°°°; e areas
naturais de nivel 2°¢’.

A implementacdo dos Nucleos de Desenvolvimento Turistico obedece as seguintes regras (artigo 362): (i)
estes nlcleos ndo podem integrar areas pertencentes a parques ou reservas naturais; (ii) os
empreendimentos a criar deverado ter elevada qualidade e interesse turistico, devendo ser complementados
com equipamentos de lazer (iii) os empreendimentos a criar deverdo destinar-se exclusivamente a usos
turisticos; (iv) nas areas envolventes a estes nulcleos ndo poderdo estar previstos usos ou ocupac¢ées que ndo
sejam compativeis com um turismo de qualidade; (v) o empreendimento devera suportar os custos das
infraestruturas internas e de ligacao as infraestruturas municipais e comparticipar os custos com os sistemas
gerais; (vi) cada Nucleo de Desenvolvimento Turistico poderd ser constituido por um ou mais
empreendimentos, embora estes devam estar articulados por uma rede de infraestruturas; (vii) cada nucleo
poderd desenvolver-se numa parcela ou prédio, ou num conjunto de parcelas ou prédios que pertengam a
mesma Area de Aptiddo Turistica.

Além disso, os Nucleos de Desenvolvimento Turistico ficam sujeitos aos seguintes condicionamentos
cumulativos em termos de implantagdo: a area urbanizdvel em cada Nucleo de Desenvolvimento Turistico

566 . . . . . - . R . . - —_
As dareas naturais de nivel 1 sdo compostas por areas da Reserva Ecoldgica Nacional (incluindo praias, arribas e falésias; zonas humidas,
leitos de curso de agua e zonas ameagadas pelas cheias; e dreas de maxima infiltragdo) e por areas da Reserva Agricola Nacional.
567 < . . . . . . s . .
As areas naturais de nivel 2 incluem as areas de atractivo paisagistico e que foram usadas com agricultura de sequeiro.



ndo poderd exceder 30% da area total desse nucleo; a estrutura urbana e as construgdes deverdo estar
concentradas ou nucleadas de modo a evitar o alastramento urbano; e nenhum nucleo podera ser
implementado em &rea inferior a 25 hectares da Area de Aptiddo Turistica.
3.1.2. Plano de Urbaniza¢ao da Unidade de Planeamento 11
O Plano de Urbanizagdo da Unidade de Planeamento 11 (UP 11) (Aviso n? 44845/2008) esta em vigor para a
totalidade da area de intervencdo desta unidade, definida no Plano Director Municipal de Lagoa como Area
de Aptiddo Turistica (AAT), nela se podendo localizar um ou mais Nucleos de Desenvolvimento Turistico
(NDT) (artigo 12 do respectivo regulamento). Esta area de intervencdo tem cerca de 401,6 hectares e
localiza-se no tro¢o da costa situado entre a Praia da Marinha e o Cabo Carvoeiro, freguesias de Lagoa e
Carvoeiro, concelho de Lagoa.
Os objetivos gerais deste Plano de Urbanizag¢do consistem no estabelecimento: das condi¢cdes de ocupacgao,
uso e transformag¢do do solo na respetiva drea de intervengdo; e do correspondente regime de
edificabilidade (nomeadamente através da definicdo de normas relativas aos projectos de operagGes
urbanisticas - loteamento, constru¢do de empreendimentos turisticos, obras de execu¢do de infra-
estruturas, de edificios e dos espacos exteriores) (artigo 22).
Os objetivos especificos, por seu turno, consistem em desenvolver e concretizar a Area de Aptid3o Turistica
da UP 11 no Plano Diretor Municipal de Lagoa, atendendo a que o Plano de Urbanizagdo delimita dois
Nucleos de Desenvolvimento Turistico (NDT) na UP 11 (respeitando a estrutura ecoldgica, e os valores
naturais, culturais e da paisagem) (artigo 22).
Na area de intervengdo da UP 11 o solo pode ser classificado como solo urbano (que integra solo urbanizado
e solo cuja urbanizacdo é possivel programar) e solo rural (artigo 172 do regulamento do Plano de
Urbanizag¢do da Unidade de Planeamento 11).
O solo urbanizado corresponde as areas urbanas ou urbano/turisticas existentes fora dos Nucleos de
Desenvolvimento Turistico definidos nos termos do Plano Diretor Municipal de Lagoa e incluem: a darea
urbana consolidada de Benagil; a area urbano/turistica a norte da Praia do Carvalho (Clube Atlantico); e as
duas areas urbano/turisticas junto a Alfanzina, sendo a mais extensa a norte e a outra a sul (artigo 362). Nas
areas classificadas como solo urbanizado para as quais existam operag¢des de loteamento eficazes, o regime
de edificabilidade rege-se pela regulamentacdo que constar do respetivo alvara (ponto 1. do artigo 372). Nas
parcelas onde nao exista qualquer operagao de loteamento licenciada podem-se construir novas edificagdes
a destinar a moradias unifamiliares, ou a usos turisticos, com ou sem comércio e servicos integrados, ficando
sujeitos aos parametros urbanisticos definidos no ponto 2. do artigo 372 e a restante legislacao aplicavel:
O solo cuja urbanizagdo é possivel programar corresponde as novas dareas turisticas, localizadas
integralmente no interior dos dois Nucleos de Desenvolvimento Turistico: NDT Nascente e NDT Poente
(artigo 382)
e O valor global da area de solo cuja urbanizacdo é possivel programar ndo podera exceder 30% do
valor da drea total dos Nucleos de Desenvolvimento Turistico (ponto 2. do artigo 382);
e O Nducleo de Desenvolvimento Turistico Nascente corresponde a uma Unidade Operativa de
Planeamento e Gestdo que se organiza nas sub-Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo N1 e
N2 (ponto 3. do artigo 382);
e O Nucleo de Desenvolvimento Turistico Poente corresponde a uma Unidade operativa de
Planeamento e Gestdo que se organiza nas duas sub-Unidades Operativas de Planeamento e Gestao
P1 e P2 (ponto 4. do artigo 382).
Todos os empreendimentos a implantar no solo cuja urbanizacdo é possivel programar referente a cada
Nucleo de Desenvolvimento Turistico terdo de ser de categoria de quatro estrelas ou superior (artigo 399)
O numero maximo de camas a afetar a exploragdo turistica é 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
409)
No que se refere ao regime de edificabilidade (artigo 419):
= Em solo cuja urbanizacdo é possivel programar, na area abrangida pelo Plano de Ordenamento da
Orla Costeira Burgau-Vilamoura, apenas sdao admitidas edificagdes destinadas a estabelecimentos
hoteleiros do grupo dos hotéis, e/ou equipamentos de indole turistica (a exce¢do da area
representada na planta de zonamento como “zona nonaedificandi” no NDT Nascente, onde ndo é
admitida edificagdo) (ponto 1. do artigo 412);
= O regime de edificabilidade do solo cuja urbanizagdo é possivel programar localizado em Nucleos de
Desenvolvimento Turistico corresponde as disposi¢cGes aplicaveis as respetivas sub-Unidades
Operativas de Planeamento e Gestdo, em fungdo das classificagdes admitidas dos empreendimentos
turisticos (ponto 2. do artigo 419);
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Sdo constituidas duas unidades de execug¢do - NDT Nascente; e NDT Poente - para efeitos de execugdo do
Plano de Urbaniza¢do da Unidade de Planeamento UP 11, em fungao das caracteristicas especificas atuais de
ocupacgdo do solo e do ambiente, e da necessidade de se adotarem solugdes concretas de planeamento e
gestdo para a sua transformacdo ou preservacao (artigo 599):

A soma das areas totais afetas ao conjunto dos dois NDT (997 737 m?) ndo deverd exceder 25% da area total
da Unidade de Planeamento UP 11 do Plano Diretor Municipal de Lagoa (area total de 4 016 158 mz) (ponto
2. do artigo 592). A 4drea do NDT Nascente é de 741 890 m? e a 4rea do NDT Poente é de 255 847 m”.

O indice de cedéncia médio (ICM) (ponto 1. do artigo 692) é de 0,1475 m? por cada m” de area bruta de
construcdo correspondente ao direito abstrato de edificar no NDT Nascente, e de 0,1826 m? por cada m? de
area bruta de construcdo correspondente ao direito abstrato de edificar no NDT Poente (ponto 2. do artigo
692). A area de cedéncia abstracta referente a cada parcela resulta da multiplicacdo do indice de cedéncia
médio (ICM) pelo direito abstracto de edificar (ponto 3. do artigo 692). As areas minimas de cedéncia
destinadas a integrar o Dominio Publico Municipal sdo de 10 500 m? no NDT Nascente, e 4 500 m” no NDT
Poente, e correspondem as areas destinadas a rede vidria Municipal (artigo 739).

3.2. Taxa Municipal de Urbanizagao no Municipio de Lagoa

A férmula subjacente ao célculo da Taxa Municipal de Urbanizagdo é fixada no artigo 732 (Taxa devida nos
loteamentos urbanos e nos edificios contiguos e funcionalmente ligados entre si) do Regulamento Municipal
de Urbanizagdo, Edificacdo, Taxas e Compensac¢des Urbanisticas do Municipio de Lagoa (R n.2 732/2010).
Nele se estabelece que a taxa a aplicar em operagdes de loteamento com ou sem obras de urbanizagdo, em
edificios com impacte semelhante a loteamentos, ou em edificacdes inseridas em loteamentos, a taxa a
aplicar pela realizagdo, manutencdo e refor¢o de infraestruturas e equipamentos gerais a executar pela
Camara Municipal obedece a seguinte formula de calculo:

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

Em que:

TMU(€) - é o valor, expresso em euros, da taxa devida ao municipio pela realizacdo, manutencéo e reforgo
de infraestruturas urbanisticas

ab — é a area bruta a licenciar

ci — é o custo médio das infraestruturas por m? de drea (fixado em 50 €/m2)

cc — é o valor de base dos prédios edificados nos termos do artigo 392 do Cédigo do Imposto Municipal sobre
Imoveis (482,40 €)

K — é o coeficiente de afetagdo, de acordo com a respetiva tipologia, que obedece aos seguintes valores: KO
(Habitagdo — Loteamento): 0,08; K1 (Habitacdo): 0,15; K2 (Comércio e Servigos): 0,16; e K3 (Industria): 0,17

4. METODOLOGIA E APLICAGAO AO ESTUDO DE CASO

4.1. Estruturacao metodoldgica da informacgao

A informacdo necessdria aos cdlculos da taxa de 30% que sobre a constru¢do de edificios destinados ao
desenvolvimento de atividades comerciais, industriais, turisticas ou de servicos esta sistematizada na Figura
2:

Custo da realizagio,

Areas de solo Parametros manuten¢ao e refor¢o indices de
afetas a usos urbanisticos de infraestruturas utilizagdo
lucrativos em urbanisticas/m? de 4rea do solo
cada unidade e a Areas brutas de bruta de construgio
cada tipo de uso constru¢do N
Valor de transagdo do
Custo de solo/m? de area bruta
" construgao/m? de construgdo Area bruta
Area brgtg de construgdo Custode de
perm:;ﬁig:i 1sos ) Custo de construgdo/m? de drea construgdo
infraestruturas bruta de construgio
‘ urbanisticas/m?
Edificabilidade liquida/m? TMU Prego do solo/m? de area bruta de construgdo
concreta da operagdo (baseado nos pregos médios de transagido no
urbanistica mercado)
| |

Taxa sobre a construgdo de edificios destinados ao desenvolvimento de atividades comerciais,
industriais, turisticas ou de servigos

Figura 2: Sistematizacdo da informagdo necessaria para o calculo da taxa de 30% sobre a construcdo de
edificios destinados ao desenvolvimento de atividades comerciais, industriais, turisticas ou de servigos
(Fonte: autora)



4.2. Determinagdo do valor da taxa sobre a construcdo de edificios destinados a a tividades comerciais,
industriais, turisticas ou de servicos para a Unidade de Planeamento 11

Foi seguida a seguinte metodologia na determina¢do da taxa de 30% sobre a constru¢do de edificios
destinados ao desenvolvimento de atividades comerciais, industriais, turisticas ou de servicos — para cada
uma das sub-unidades operativas de planeamento e gestdo e tipos de uso na area de intervengdo do Plano
de Urbanizacdo da Unidade de Planeamento 11 (Quadro 1):

e A drea de solo ndo edificdvel [5] corresponde a drea de cedéncia média em cada sub-unidade
operativa de planeamento e gestdo dentro dos Nucleos de Desenvolvimento Turistico Nascente e
Poente (dada pelo produto entre a &rea bruta de construcdo permitida em usos lucrativos>®® e os
indices de cedéncia médios™® de, respectivamente, 0,1475 para o NDT nascente, e 0,1826 para o
NDT poente);

e A drea dos lotes para usos lucrativos [1] é dada pela diferenga entre a entre as dreas dos NDT's
Nascente (741 890 m?) e Poente (255 847 m?) e as respetivas areas de cedéncia (10 503 e 4 501)
(correspondentes ao solo ndo edificavel);

e A edificabilidade liquida/m? concreta (expressa em m” de drea bruta de construgdo permitida por m*
de solo destinado a usos lucrativos) [4] calcula-se a partir do quociente entre a area bruta de
construc;é\o570 maxima permitida pelo Plano de Urbanizacdo [2] e a area dos lotes destinados a
edificacdo lucrativa [1].

e Os custos de infraestruturacdo [6] resultam do produto entre a area bruta total de construgdo
permitida pelo respetivo Plano de Urbanizacdo [2] e o custo com a realizagdo, manutencao e refor¢o
de infraestruturas urbanisticas (705,2 €/m2) (calculado através do quociente entre o investimento
médio anual com a realizagdo, manutencao e refor¢o de infraestruturas urbanisticas (34 044 069 €)
(CML, 2009, 2010, 2011, 2012) e a area de construcio média anual no concelho (48 278 m?) (INE,
2009, 2010, 2011, 2012)

e Os custos de inﬁaesUunnagéoﬂnz de solo [7] resultam do quociente entre os custos de
infraestruturacdo [6] e a area dos lotes destinados a usos lucrativos [1];

e Os custos de infraestruturagdo do solo nao edificavel [8] calculam-se através do produto entre os
cuﬂosdehﬁmeﬂnﬂumg&#nﬁdesob[7]eaémadesdonéoedﬁc&mlBL

e A Taxa Municipal de Urbanizagdo que incidiria sobre o solo ndo edificavel [9] é dada pelo produto
entre a drea de solo ndo edificavel [5], o indice de utilizacdo liquido da zona a que pertence [4], e 0
valor da taxa/m? (calculada com base na aplicagdo da férmula constante do Regulamento Municipal
de Urbanizagdo, Edificacdo, Taxas e Compensacdes Urbanisticas do Municipio de Lagoa, sendo o
valor unitario da taxa de 8 €/m2, o custo médio das infraestruturas de 50 €/m2, usando-se o valor de
0,16 para o coeficiente K2, referente a atividades de comércio e servigos>’*)

e No cdlculo dos pregos do solo nao edificavel consideram-se os pregos do solo para cada sub-unidade
e tipo de uso turistico do Plano de Urbanizacdo [10] (com base nos pregos médios anuais de
transac¢do do solo/m?, calculados a partir do quociente entre o valor médio anual das transac¢des
de prédios urbanos e a drea bruta média de constru¢do, deduzida dos custos médios anuais de
construcio’’? (482, 4 €/m?) e dos custos de infraestruturacdo (705,2 €/m?), multiplicados pelo indice
de utilizagdo liquido em cada uma);

e O custo do solo ndo edificavel [11] é dado pela soma da parcela referente ao custo do solo — que
resulta do produto entre o seu pret;o/rn2 [10] e a 4rea de solo ndo edificavel [5] -, o custo de
infraestruturacdo do solo ndo edificavel [8], e a Taxa Municipal de Urbanizacdo sobre o solo ndo
edificavel [9].

e O valor da edificabilidade concreta [12] calcula-se através do produto entre a area do lote destinada
a usos lucrativos [1], a edificabilidade I|'quida/m2 do solo [4], e o valor/m* de solo®”® na respetiva
sub-unidade [10];

568 . . . . . e . e . P
Consideram-se usos lucrativos os referentes a usos habitacionais, de comércio, servigos, turisticos e/ou industriais (no corrente caso todos

0s usos sdo turisticos).

> Consideraram-se os valores resultantes deste calculo (aplicagdo do artigo 699) j& que sdo superiores as areas minimas de cedéncia
estabelecidas para os NDT Nascente e Poente no artigo 732 do regulamento do Plano de Urbanizagdo da UP 11.

37 Esta area bruta de construcdo permitida corresponde, na sua totalidade, a fins turisticos.

No Regulamento Municipal de Urbanizagdo, Edificagdo, Taxas e Compensag¢des Urbanisticas do Municipio de Lagoa ndo esta previsto um
coeficiente K especifico para usos turisticos.

*72 portaria n? 16-A/2008, de 9 de janeiro; Portaria n? 1545/2008, de 31 de dezembro; Portaria n2 1456/2009, de 30 de dezembro; e Portaria
n2 1330/2010, de 31 de dezembro, respectivamente para 2008, 2009, 2010 e 2011.

*” Ou seja, do produto entre a 4rea bruta total de construgdo [2] e o prego do solo/m”.
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e O valor sobre o qual a taxa sobre a construcdo de edificios destinados a atividades comerciais,
industriais, turisticas ou de servigos vai incidir [13] resulta, assim, da diferenca entre o valor da
edificabilidade [12] e os custos do solo ndo edificavel [11];

e O valor [14] da taxa sobre a construcdo de edificios destinados a fins comerciais, industriais,
turisticos ou de servigos na Unidade de Planeamento 11 é dado, finalmente, pela percentagem de
30% sobre o valor da incidéncia da taxa em cada sub-unidade operativa de planeamento e gestdo,
para cada tipo de uso turistico [13].

Quadro 1: Valor de 30% da taxa sobre a construcdo de edificios destinados a atividades comerciais,
industriais, turisticas ou de servicos (Fonte: autora)

Sub-UOPG do NDT Nascente Sub-UOPG do NDT Poents
Sub-UOPG NI N2 Pl P2
z =z £ & H 2 52 H
g £z |3 0 z s =z 3 -
e 2 e d 3 ] e d = H -
£ k) 3 H 2 5 s £ S
3 5 -
: : £ EE | &%) & |z 5 z
.g Classificagdo g S g H % 2 % S § g
£ B} 25 | E2 = B E -
= 3 5 5 8= 3 5 3
2 i) 2 3 23 2
] 4z g & %2 g
- = |2 = 3
Area dos lotes (usos Iucrativos) () [1] 731387 731.387 251.346 251.346 | 982.733
Area bruta de construgio maxima (i) [2] 15.000 56.210 71210 5.000 19.650 24650 | 95860
Areade i 20 [3] 4500 28.658 33.158 1.500 10.013 11513 | 44.671
Edificabilidade liquidaim’ conereta (n dedrea | o 0 0.0769 00074 | 00199 00752 00981 | 00975
bruta/m’ de drea dos lotes) [4]=[2)/[1]
“Area de solo no edificavel [5] 10.503 10.503 4501 4501 15.005
Custos de infracstruturagio (€) [61-705.2x[2] _|10.578.000] _ 39.639.292 50.217.292 | 3.526.000] 13.857.180 17.383.180 67.600.472
;u]i‘[(:] L[iT]mfracs\rmuracﬁo 'm” do solo 68.7 68.7 69.2 69,2 68,8
é"]i‘[(f] :[cﬂmfrucs\rmuracﬁo do solo ndo edificavel [, L 311297 211297 | 1032138
[Tg‘\]":i:;;l:;?‘;;’]"“ o edifiedvel 8.181 8.181 3.531 3.531 1713
E‘(j;‘z}“;‘)“;'g]a“” emeadaSub- |35 | 162,0 1500 419 | 1648 153,2 150,8
Considerando C”ls‘j’ss"" 1’3": ‘;‘“’ f)‘“f‘c“‘“'“) 2.304.875 2.304.875 1.004.215,4 1.004.215 | 3.309.090
os pregos do Ulli[dwd’:} [b'wl't[lll €
solo/m’ []“2;’:‘[1'”]‘;4‘];[“1“0]" e (€) 648.000 | 9.106.020 9.754.020 | 209.500 | 3.238.320 3.447.820 | 13.201.840
baseados no 1y Cq incidencia da taxa (€)
mereado |57 7.449.145 7.449.145 2.443.604,6 2.443.605 | 9.892.750
e 2234.744 2234744 733.081,4 733.081 | 2.967.825

Pode constatar-se que o valor desta taxa de 30% sobre a construcao de edificios destinados a atividades
comerciais, industriais, turisticas ou de servigos ascende a 2 967 825 €.

5. CONCLUSOES E RECOMENDAGOES

O estudo aqui apresentado foi aplicado ao Plano de Urbanizacdo da Unidade de Planeamento 11, em Lagoa.
Apoia as decisdes municipais, ja que permite parametrizar e definir indicadores objetivos no célculo dos
valores que o Municipio de Lagoa podera previsivelmente obter nas diferentes sub-unidades operativas de
planeamento e gestdo e para os diferentes tipos de usos turisticos na drea de intervencdao do Plano de
Pormenor em estudo. Podera, além disso, ser facilmente aplicavel a outros territérios municipais e a outras
areas de intervencdo de Planos Diretores Municipais, Planos de Urbaniza¢do e Planos de Pormenor, ja que se
baseia em informacgdo disponivel nos municipios e nas estatisticas nacionais e regionais, e em parametros e
metodologias replicaveis a nivel municipal.

Este novo instrumento de gestdo territorial — que consiste na recuperacdao de uma taxa de 30% sobre a
construcdo de edificios destinados ao desenvolvimento de atividades comerciais, industriais, turisticas ou de
servigos: (i) reforca as finangas municipais e suporta a sustentabilidade econdmico-financeira dos
Municipios; (ii) clarifica as origens e as aplica¢gdes de fundos municipais decorrentes do desenvolvimento de
atividades de urbanizacdo; (iii) garante que as mais-valias geradas pelas operagdes urbanisticas revertem em
favor do interesse geral da populacdo e ndo de interesses privados especificos; e (iv) prenuncia uma maior
justica equitativa entre toda a populagdo na distribuicdo de beneficios e de encargos decorrentes dos
processos de urbanizagao.
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