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CAPITULO | INTRODUCAO

O presente documento constitui o Plano de Financiamento da 2.2 Revisdo do Plano Diretor Municipal (PDM) de
Alfandega da Fé, nos termos das alineas c) e d) do n.° 2 do artigo 97.° do Regime Juridico dos Instrumentos de

Gestéo Territorial (RJIGT), publicado pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, na sua redagao atual.

Nos termos da Lei de Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo
(LBPPSOTU, Lei n.° 31/2014, de 30 de maio, na sua redagao atual), a programacgéo da execugdo de um plano deve

conter (n.° 1 do artigo 56.°):

— ‘@) A explicitacdo dos respetivos objetivos e a identificacdo das intervengbes consideradas estratégicas ou

estruturantes;

—  b) A descrigdo e a estimativa dos custos individuais e da globalidade das agbes previstas bem como dos

respetivos prazos de execugao,

—  ¢) A ponderagcdo da respetiva sustentabilidade ambiental e social, da viabilidade juridico-fundidria e da

sustentabilidade econdomico-financeira das respetivas propostas;

—  d)Adefinigdo dos meios, dos sujeitos responsavels pelo financiamento da execugédo e dos demais agentes

a envolver;

—  e) A estimativa da capacidade de investimento publico relativa as propostas, tendo em conta os custos da

sua execugdo.”

Estes elementos integram de forma autébnoma o programa de execucgéo e o plano de financiamento (n.° 2 do artigo

56.° da LBPPSOTU).

O presente documento identifica visa a definicdo da estratégia de desenvolvimento territorial para a area de
intervencao do plano, de forma a integrar os instrumentos de gestao financeira constantes do programa de execugéo,
que tém por objetivo um planeamento sustentavel assente num desenvolvimento socioeconémico, ambiental e

cultural adotados ao ordenamento do territério.
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CAPITULO Il PLANO DE FINANCIAMENTO E
SUSTENTABILIDADE ECONOMICA

Com o objetivo de definir a estratégia de desenvolvimento territorial para a area de intervengéo do plano, o plano de
financiamento pretende integrar os instrumentos de gestao financeira constantes do programa de execugéo, que tém
por objetivo um planeamento sustentavel assente num desenvolvimento socioecondmico, ambiental e cultural

adotados ao ordenamento do territorio.
Estabelece a LBPPSOTU, como principios gerais do financiamento das infraestruturas urbanisticas (artigo 62.°):

—  “1-Aexecugdo de infraestruturas urbanisticas e de equijpamentos de utilizagdo coletiva pelo Estado, pelas
regides autonomas e pelas autarquias locals obedecem a critérios de eficiéncia e sustentabilidade

financeira, sem prejuizo da coesdo territorial.

—  2-Para efeifos do numero anterior, qualquer decisdo de criagdo de infraestruturas urbanisticas é precedida
da demonstragcdo do seu interesse economico e da sustentabilidade financeira da respetiva operagéo,
incluindo os encargos de conservagéo, justificadas pela entidade competente no ambito da programagéo

nacional, regional ou infermunicipal.

— 3 - Os municipios elaboram obrigatoriamente um programa de financiamento urbanistico que integra o
programa plurianual de investimentos municipais na execugdo, na manutencdo e no reforco das
Infraestruturas e a previsdo de custos de gestdo urbana e identifica, de forma explicita, as fontes de

financiamento para cada um dos compromissos previstos.

— 4 - Os municipios devem constituir um fundo municipal de sustentabilidade ambiental e urbanistica, ao
qual sdo afetas receitas resultantes da redistribuicdo de mais-valias, com vista a promover a reabilitagdo
urbana, a sustentabilidade dos ecossistemas e a prestacdo de servicos ambientals, sem prejuizo do
municipio poder afetar outras receitas urbanisticas a este fundo, com vista a promover a criagdo,

manutengao e refor¢o de infraestruturas, equipamentos ou dreas de uso publico.

— & - Os instrumentos tributdrios podem ter taxas de tributagdo diferenciadas em fungdo dos custos das
Infraestruturas territorials disponibilizadas, da respetiva utilizagdo e de opgdes de incentivo ou desincentivo

Justificadas por objetivos de ambiente e ordenamento do territorio.”

Estabelece o RJIGT, como principios gerais do regime econémico-financeiro dos instrumentos de gestao do territério

(artigo 172.°):

—  “1-Aregulagdo fundidria € indispensavel ao ordenamento do ferritdrio, com vista ao aproveitamento pleno
dos recursos naturais, do patrimonio arquitetonico, arqueoldgico e paisagistico, a organizagdo eficiente do
mercado imobilidrio, ao desenvolvimento econdmico sustentavel e a redistribuicdo justa de beneficios e

encargos.

—  2- Os programas e planos territoriais sdo financeiramente sustentaveis, justificando os fundamentos das
opgoes de planeamento e garantindo a sua infraestruturacdo, identificando as mais-valias fundiarias, bem

como a definigdo dos critérios para a sua parametrizacdo e redistribuicgo.
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—  3-Aexecugdo de infraestruturas urbanisticas e de equipamentos de utilizagdo coletiva obedece a critérios

de eficiéncia e sustentabilidade financeira, sem prejuizo da coeséo territorial.”

Atualmente, os municipios, no dmbito das suas competéncias de elaboragdo de PMOT, desde logo tém a
necessidade de identificar e programar cenarios de atuagdo com recurso a apoios de financiamento, cada vez mais
limitado pelo seu orgamento municipal. Assim é exigido das autarquias um maior rigor na programagédo e
financiamento das intervengdes, definindo as prioridades, pela sua importancia e contributo na concretizagéo do

modelo e da estratégia municipal de desenvolvimento preconizado para o seu territorio.

Este quadro econdmico e financeiro, fortemente condicionado do municipio, sujeita e faz depender, cada vez mais,
a construgao do territério aos procedimentos e iniciativas dos proprietarios e promotores privados, no ambito das
quais a autarquia assumira um papel fundamental como regulador e moderador das intervengdes. Deve evidenciar-
se, na implementacgao das intervengoes, quer enquanto executor, procedendo a realizagado das infraestruturas e dos
equipamentos de interesse publico e utilizagao coletiva, quer como coordenador e dinamizador na orientagdo/gestao

da execugao das prioridades estabelecidas.

111 FONTES DE FINANCIAMENTO NAO MUNICIPAL

As formas de financiamento podem modificar-se em fungdo da capacidade mobilizadora do Municipio no

envolvimento de agentes externos, bem como pelo recurso a programas de apoio publicos.

As propostas de financiamento preconizadas assentam fundamentalmente no ambito do enquadramento para a
aplicagéo da politica comunitaria de coesdo econémica e social em Portugal, que tem a sua estruturagéo operacional
sistematizada através da criagdo de programas operacionais regionais, identificando, em fungédo dos objetivos e

tipologias dos projetos, os eixos prioritarios a que estes serdo candidataveis.

Consideram-se no presente plano de execugao e financiamento as seguintes fontes potenciais de financiamento

complementar, e que foram possiveis identificar a data de elaboragdo do Plano:

K3

% Programas nacionais:

Fundo de Eficiéncia Energética

Fundo Ambiental

Fundo Florestal Permanente

Fundo Biodiversidade

Fundo Nacional de Reabilitagcdo do Edificado

Programa Reabilitar para Arrendar - Habitagdo Acessivel

Programa de Arrendamento Acessivel, 1° Direito

Linhas de apoio do “Turismo de Portugal”

Programa Interface
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% Programas de financiamento comunitario:
*  POSEUR
= Portugal 2030
= PDR 2020
= |IFRRU 2020
« Programas europeus ou internacionais:
InvestUE
Interreg
Fundo Europeu de Desenvolvimento Regional (FEDER)
Fundo de Coeséo (FC)
Mecanismo de Recuperagéo e Resiliéncia
Fundo Social Europeu+
Programa para o Ambiente e a Agao Climatica (LIFE)

Podem ainda ser considerados outros programas de financiamento, quer os estabelecidos por entidades dedicadas
a fins e objetivos especificos, quer as entidades de ambito nacional, comunitario ou internacional, que possam

promover projetos/acdes/intervengdes concorrentes com os objetivos do Plano.

As fontes de financiamento referente a fundos nacionais ou néo, genericamente de seguida enunciadas, séo as que
na presente data se podem identificar, sem prejuizo, por um lado, da apresentagéo da correspondente candidatura,

ou de serem promovidas outras que nao aqui elencadas ou que se desconhegam a data.

[I2 FONTES DE FINANCIAMENTO MUNICIPAL

Em relagéo as fontes de financiamento municipal, a LBPPSOTU estabelece o dever para o municipio de criar um
fundo de sustentabilidade ambiental (e urbanistica), ao qual séo afetas receitas resultantes da redistribuicdo de mais-
valias, com vista a promover a reabilitagdo urbana, a sustentabilidade dos ecossistemas e a prestagédo de servigos
ambientais, sem prejuizo do municipio poder afetar outras receitas urbanisticas a este fundo, com vista a promover

a criagéo, manutengao e reforco de infraestruturas, equipamentos ou areas de uso publico (n.° 4 do artigo 62.°).

Este fundo municipal previsto na Lei tem por finalidades a promogéo da sustentabilidade dos ecossistemas e da
prestacdo dos servicos ambientais; a promogao da reabilitagdo urbana; e a criagdo, manutengéo e reforgo das

infraestruturas e equipamentos ou areas de uso publico.
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Estabelece a LBPPSOTU que devem ser afetas receitas resultantes da redistribuicdo de mais-valias, originadas
pelas edificabilidades estabelecidas em plano territorial, sem prejuizo do municipio poder afetar outras receitas

urbanisticas.

Nos termos do regime financeiro das autarquias locais e entidades intermunicipais [Lei n.° 73/2013, de 03 de

setembro], constituem receitas do municipio:
— ‘@) O produto da cobranga do imposto municipal sobre imoveis (IMl);
—  b) O produto da cobranga do imposto municipal sobre as transmissées onerosas de imoveis (IMT),
—  ¢) O produto da cobranga de derramas langadas;
—  d) A parcela do produto do imposto unico de circulagcdo que caiba aos municipios;
— e) O produfo da cobranga de contribuicbes, designadamente em matéria de protegdo civil;

— ) O produfo da cobranga de taxas e pregos resulfantes da concessdo de licengas e da prestacdo de

servigos pelo municipio;
—  g) O produto da participagdo nos recursos publicos;
—  h) O produfo da cobranga de encargos de mais-valias destinados por lei ao municipio,
—  [) O produto de multas e coimas fixadas por lei, requlamento ou postura que caibam ao municipio,

— ) O rendimento de bens proprios, moveis ou imoveis, por eles administrados, dados em concessdo ou

cedidos para exploragao;

— k) A participacdo nos lucros de sociedades e nos resulfados de outras entidades em que o municipio tome

parte;
— /) O produto de herangas, legados, doagdes e outras liberalidades a favor do municipio;
—  m) O produfo da alienagdo de bens proprios, moveis ou imoveis;
—  n) O produfo de empréstimos, incluindo os resultantes da emissdo de obrigacées municipais;
— o) Outras receitas estabelecidas por lei ou regulamento a favor dos municipios.”

Constituem assim fontes de financiamento municipal da execugéo da atual revisdo do PDM, as receitas provenientes
do orcamento municipal que sejam afetas as agdes por ele propostas, e ao fundo municipal de sustentabilidade a

criar com a entrada em vigor do presente plano.

O orgamento municipal de Alfandega da Fé, nos Ultimos anos, rondou em média os 10 milhdes de euros por ano.
Contudo, foi aprovado um orgamento de aproximadamente 30 milhdes de euros para 2024, com uma previsdo de

receitas correntes no valor de cerca de 10 milhées de euros e de capital na ordem dos 20 milhdes de euros.

Tendo em conta os valores definidos no programa de execugéo, prevé-se um valor de cerca de 89 milhdes de euros
para os proximos 10 anos. Porém este total refere-se ao conjunto de todas as agdes previstas, incluindo as de
iniciativa privada e da administragao central, assim importa aqui separar o orgamento das ag¢des por entidade, pois

neste documento tera de se avaliar a sustentabilidade das a¢des cujo municipio é a entidade responsavel.
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Quadro 1 - Estimativa orcamental por entidade

Entidade Responsavel N.° de AgOes Estimativa Orgamental
CM Alfandega 75 27 013 317,09 €
Juntas de Freguesia 92 5466 000,00 €

CM Alfandega/ Juntas de Freguesia 4 673 752,50 €

CM Alfandega/ Particulares 31 7 015 442,66 €
Administragdo Central 8 22 091 500,00 €
Particulares 13 8 138 648,08 €

Junta de Regantes da Camba e Vilarchzo 1 19 300 000,00 €
TOTAL 224 89 698 660,33 €

Analisando agora o prazo de execugao das agdes, observa-se o seguinte:

Quadro 2 — Estimativa orcamental por prioridade/prazo de execugdo

Prioridade N.° de Agbes Estimativa Orgamental
Baixa (2030-2034) 83 19 831 955,13 €
Média (2027-2029) 91 54 659 123,64 €
Alta (2025-2029) 28 8002 226,72 €
Continuo (2025-2034) 19 7 205 354,84 €
TOTAL 221 89 698 660,33 €

Analisando o quadro anterior, verifica-se que a Camara Municipal de Alfandega da Fé, é responsavel por 75 agoes
que perfazem um total de 27 milhdes de euros aproximadamente. Porém existem ainda agdes que a agao entra como
participante juntamente com as juntas de freguesia e particulares, num total de 35 agbes que totalizam cerca de 7

milhdes 700 mil euros.

Assim, e mesmo néo tendo conhecimento a partida o valor que sera responsavel a Camara Municipal de Alfandega
da Fé, iremos avaliar a sustentabilidade econémica para o total de 34 milhées e 700 mil euros que corresponde ao
total da estimativa orcamental das agdes em que o Municipio entra como parte responsavel. Desta forma, esta
previsto uma alocagéo de cerca quase 3 milhdes e 400 mil euros por ano para a execugao do programa de agoes do

PDM.

Mas importa realgar que apesar do valor elevado, verificamos que o financiamento das agdes da responsabilidade
da Camara Municipal, serd em parte financiado pelos fundos comunitarios. Mas aqui vamos assumir uma analise

macro, ja que poderao algumas agdes nao ser viaveis para a utilizagao dos fundos.
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[I3 ENDIVIDAMENTO

O PDM de Alfandega da Fé surge em continuidade do Programa Plurianual de Investimentos do Municipio. A sua
estrutura de investimentos assentara na evolugédo da atual estrutura de despesa e o seu suporte de financiamento

na evolugdo da atual estrutura de receita.

Tendo por base a Lei n.° 73/2013, de 3 de setembro, é obrigatério que o limite da divida total dos municipios englobe
a totalidade dos empréstimos, os contratos de locagéo financeira e qualquer outra forma de endividamento. Nos
termos do seu n.° 1 do artigo 52.°, é estabelecido que no que a divida total de operagdes orgamentais do municipio,
nao pode ultrapassar, em 31 de dezembro de cada ano, 1,5 vezes a média da receita corrente liquida cobrada nos

trés exercicios anteriores.

Para o ano de 2023, o limite da divida total estabelecida para o Municipio de Alfandega da Fé foi de 12.515.711

euros, calculado da seguinte forma:

Receita Corrente Receita Corrente Receita Corrente Liquida Total Média da receita corrente Limite (2023) =1,5*media (dos
Liquida 2020 Liquida 2021 2022 liquida 3 anos)
™ @] (3) (4) = (1)+(2)+3) (5)1=(4)/(3) (6)=(5)1.5
8032182,15€ 821323556 € 8 786 004,89 25031422,60 € 8343 807,53 € 12515711,30€

Efetivamente, como o limite da divida total (16 301 979,92 euros) € superior ao valor apurado para o limite da divida

total 2023, néo existe margem disponivel por usar. Existe uma variagao do excesso da divida de 33%.

Desta forma este valor ndo contara para os cenarios, apresentados no ponto 6.

114 ANALISE DA ESTRUTURA DA RECEITA NO QUADRO DE
SUPORTE DO INVESTIMENTO URBANISTICO

Para fazerem face as suas despesas, os municipios dispdem de receitas préprias, isto €, aquelas que poderao
arrecadar, recorrendo a meios préprios e sem influéncia de organismos externos, nomeadamente os impostos, as
taxas e precos, as vendas de bens e servigos, os rendimentos de propriedade, as vendas de bens de investimento,

entre outras.

Efetivamente, as receitas podem dividir-se em dois tipos: a receita corrente (que inclui os impostos diretos e indiretos,
as taxas, multas e outras penalidades, os rendimentos de propriedade, as transferéncias correntes, a venda de bens
e servigos correntes e as outras receitas correntes); e a receita de capital (que engloba a venda de bens de

investimento, as transferéncias de capital, os passivos financeiros e as outras receitas de capital).

No total da receita do Municipio de Alfandega da Fé, verifica-se uma supremacia da receita corrente face a receita

de capital, que em 2023, prevé-se um peso de, respetivamente, 65% e 35% do total das receitas.

As receitas provenientes das taxas de Loteamento e Obras s&o, por natureza, as fontes de receitas com maior ligagao
direta ao investimento urbanistico. Analisando o grafico seguinte, verifica-se um crescimento nos ultimos anos destas

taxas, que revela um crescimento da dinamica construtiva no concelho.
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Grdfico 1 - Evolugdo das taxas de loteamento e obras entre 2015 e 2024
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Fonte: CM de Alfandega da Fé.

No periodo em andlise observou-se grandes oscilagdes, com quebras e aumentos ao longos dos anos. Porém,

registou-se um aumento progressivo desde 2020.

II15 IMPOSTOS DIRETOS

Tendo em consideragdo a receita até aqui demonstrada, e o facto da mesma poder ser insuficiente para fazer face
ao investimento do perspetivado no quadro de evolugdo da despesa municipal e no quadro PDM em reviséo, pode
justificar-se o recurso a receitas provenientes de impostos diretos, que confiram estabilidade ao suporte de receita,

nao perdendo o racional de equivalente econémico.

Desta forma, se se isolar no quadro dos impostos diretos as receitas provenientes de o Imposto Unico de Circulagéo
(IUC), o Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI), o Imposto Municipal sobre Transmissdo Onerosa de Iméveis (IMT),
verifica-se que, se se mantiver a tendéncia de evolugao dos ultimos 10 anos, estes poderao gerar uma receita anual

de 660 mil euros/ano, nos préximos 10 anos.
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Grdfico 2 - Evolugdo dos impostos diretos entre 2015 e 2024
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Fonte: CM de Alfandega da Fé.
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116 CENARIZACAO FACE AO VOLUME DE INVESTIMENTO
PERSPETIVADO NO QUADRO DO PLANO

Apresenta-se agora uma estimativa das verbas a afetar ao PDM nos préximos 10 anos, tendo por base as

informagdes financeiras apresentadas no pontos anteriores.

Assim, considerar-se-a para o investimento urbanistico estimado a alocagéo de um tergo da receita arrecadada com
impostos diretos nos ultimos 10 anos. Quanto as taxas de loteamento e obras, alocou-se a média aritmética simples

dos ultimos 10 anos.

Quadro 3 - Verbas a afetar a execugdo do PDM de Alfandega da Fé

Receitas Média Anual Total (10 anos)
Impostos diretos 220 191,45 € 2201 914,48 €
Impostos indiretos 15 968,49 € 159 684,85 €
Total 236 159,94 € 23615994 €

Fonte: CM de Alfandega da Fé.

Da analise da receita na ultima década e a projecéo para a préxima tem em consideragéo a recessao econémica do
periodo de 2010 a 2014 e recuperagao que lhe sucedeu, e a inevitavel crise econdmica causada pela pandemia de
COVID-19 que afetou o setor econédmico do concelho. Face a este denominador comum, considerou-se um cenario
conservador para a projecao de receita de 2023 a 2032 calculada pela média aritmética simples dos ultimos 10 anos.
Quanto aos fundos europeus e outros instrumentos de financiamento, que s&o expetaveis de obter, os mesmos serao

considerados como recursos complementares ao orgamento municipal.

De modo a verificar a adequabilidade deste fundo, estabelecemos trés cenarios de intervengéo, associados a

diferentes taxas de execugéo.

Quadro 4 - Cendrios - Verbas a afetar a execugdo do PDM de Alfandega da Fé

Cenario de Execugéao do PDM 2024-2033 Média
Execugdo a 75% 1771199,50 € 177 119,95 €
Execugdo a 85% 2007 359,43 € 200 735,94 €

2 361 599,33 € 236 159,93 €

Execucgédo a 100%

Fonte: CM de Alfandega da Fé.

Contudo, aqui devera ser realgado o facto de os calculos apresentados ndo contemplarem financiamentos nacionais

e europeus, nem os recursos provenientes do Fundo Municipal de Sustentabilidade Ambiental e Urbanistica
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(FMSAU), que pelos dados apresentados anteriormente deverao ser uma importante fonte de financiamento a ser

utilizado como equivalente para perspetivar o investimento urbanistico em todo o concelho.

Assim, o financiamento para o conjunto de ag¢des prevista na programagao, deverdo ser suportadas nas fontes
apresentadas anteriormente, assim como os fundos comunitarios a que se podera candidatar e outros que nao foram
aqui considerados. Considera-se assim, que sem a obtengao de financiamentos nacionais e europeus, podera existir
alguma dificuldade pelo Municipio de custear parte das medidas previstas, porém os municipios de baixa densidade,
como € o caso de Alfandega da Fé, ndo possuem verbas proprias para dar resposta a todas as necessidades, e por

esse motivo estéo tdo fortemente dependentes dos programas de apoio financeiro.



”::IE,::

Plano de Financiamento

ez.202

CAPITULO Il REGIME ECONOMICO-FINANCEIRO

A reparticdo dos beneficios e encargos gerados pela execugdo dos planos entre os diversos intervenientes na

transformagéao do uso do solo e no seu aproveitamento urbanistico integra duas componentes:
a) A afetacéo social de mais-valias fundiarias possibilitadas pelas disposi¢des do Plano;

b) A distribuicdo equitativa dos beneficios e encargos inerentes a sua execugdo, quer entre os seus

intervenientes diretos, quer, quando for o caso, entre estes no seu conjunto e a coletividade.

Excetuando o que respeita as reclassificagdes entre solo rustico e solo urbano, entende-se que, no essencial, o
ambito de consideragéo desta problematica € por exceléncia o meio urbano, decorrendo daqui que o seu tratamento
rigoroso e fundamentado deve ocorrer ao nivel dos planos de urbanizagéo e/ou planos de pormenor. Assim sendo,
no PDM privilegiaram-se os aspetos da problematica que relevam para a aplicagéo direta deste plano a gestéo do

territorio.

1111 PARAMETRIZACAO E REDISTRIBUICAO DE MAIS-VALIAS
FUNDIARIAS

A. Parametrizagao

. Entende-se como mais-valia fundiaria (ou seja, relativa ao valor do solo), fodo o acréscimo do valor de
mercado de um prédio’ ndo resultante de investimento do seu proprietario, mas sim da evolugdo de fatores

externos independentes da sua acao.

Assim, constituira, por exemplo, mais-valia fundiaria o aumento de valor de mercado de um prédio em
resultado de, sem qualquer investimento do proprietario, nas suas imediagdes entrar em funcionamento
um equipamento publico qualificador do meio envolvente e catalisador da sua atratividade; mas nao sera
mais-valia fundiaria um aumento do valor do prédio que resulte de o respetivo proprietario ter investido na
sua dotacdo infraestrutural, mesmo que esse novo valor exceda o valor inicial do prédio acrescido dos

custos do investimento em causa.

De entre os diversos fatores que tém ou podem ter efeitos geradores de mais-valias fundiarias, contam-se
as decisbes das entidades publicas de que resultem, quer a atribuicdo de faculdades urbanistico-
edificatorias a prédios que antes as ndo detinham, quer a ampliagdo de faculdades dessa natureza que,

por hipétese, os prédios ja detivessem anteriormente a tais decisodes.

No quadro das politicas publicas de solos e de ordenamento territorial e urbanistico atualmente vigentes,
os planos territoriais constituem os instrumentos através dos quais as decisdes daquela natureza

(atribuicdo ou ampliagéo de faculdades urbanistico-edificatorias) se podem materializar, pelo que as suas

! No sentido de “unidade fundiaria (solo) auténoma”, e nao de “edificio”
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disposicbes, com particular relevo para as relativas a edificabilidade, podem originar a formagéo de mais-

valias fundiarias.
Mas tal ndo acontecera sempre e necessariamente, como se pode ilustrar com um exemplo:

Considere-se, numa localizagdo e condigbes urbanisticas dadas, uma drea de terriforio ndo
disciplinada por qualquer plano terriforial, onde se verifica um padrdo claro e homogéneo de
ocupacgéo edificada, e onde existam alguns prédios infersticiais ainda ndo edificados. Neste
contexto, o valor de mercado dos prédios ndo edificados (valor do solo) sera definido
basicamente a partir da edificabilidade para eles presumida como admissivel; e, em termos
logicos, esta ndo deve ser outra sendo a que corresponde ao padrao de ocupagdo edificada prée-

existente 2.

Se tal drea de fterritdrio passar a ser regida por um plano territorial que lhe atribua uma
edlficabilidade abstrata semelhante a do seu padrdo de ocupagdo edificada, a enfrada em vigor
do plano ndo sera em si mesma indutora de qualquer aumento do valor do solo, uma vez que a
edificabilidade admissivel que o plano estabelece ndo difere da que era anteriormente

considerada expectavel e que fundamentava o valor do solo anterior aquela entrada em vigor.

Constata-se assim que, em determinadas circunstancias, a edificabilidade estabelecida ou admitida pelo

plano pode nao originar a formagao de mais-valias.

De acordo com a Lei de Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territério e de
Urbanismo — Lei n° 31/2014 de 30 de maio, abreviadamente, Lei de Bases —, os planos territoriais devem
fundamentar o “processo de formagdo das mais-valias fundidrias’ [n° 6 do art.° 64°] e dispor quanto a
quantificagéo das “mais-valias originadas pela edificabilidade (neles) estabelecida’ [n° 2 do art.° 68°] e
sobre a sua “afefagdo social [alinea a) do art.° 66°], sendo tais mais-valias também ai mencionadas como
“mais-valias decorrentes do plano ou de afo administrativo’ [n° 4 do art.° 64°] e como “mais-valias gerais

atribuidas pelo planod’ [alinea a) do art.® 66°].

Importara também atender ao que a mesma Lei estabelece na alinea c) do n° 3 do seu artigo 13°, que se
refere aos direitos dos proprietarios do solo urbano [“os proprietarios do solo urbano tém (...) nos termos e
condigdes previstos na lei, (o direifo de) edificar’ (sublinhado nosso)], sem que a constituicao de tal direito,

em si mesmo, fique dependente da sua consagragao em plano territorial.

Ou seja, em solo urbano, o direito de edificar esta antecipadamente atribuido (em termos abstratos) pela
lei aos seus proprietarios; assim sendo, ndo compete ao plano territorial conferir aos proprietarios do solo
urbano o direito de edificar, mas sim conformar tal direito, isto &, definir (em termos de usos e fungdes, de
intensidades de usos, de configuragao fisica) as condigdes, no caso geral espacialmente diferenciadas, da

sua materializagao.

2 Na substancia, este critério é equivalente ao estabelecido no n° 12 do art.° 26° do atual Cédigo de Expropriagdes para determinagao

da edificabilidade virfual a considerar no procedimento de calculo do valor de expropriagdo de parcelas que sejam destinadas a

equipamentos publicos, espagos verdes ou a infraestruturas (areas ndo detentoras de edificabilidade “comercializavel”): o respetivo

valor do solo “serd calculado em fungdo do valor médio das construgbes existentes ou que seja possivel edificar nas parcelas situadas

numa drea envolvente cujo perimetro exterfor se situe a 300 m do limite da parcela expropriada” (sublinhado nosso), valor este que

por sua vez é basicamente proporcional a edificabilidade média ponderada da area envolvente em causa. Na realidade, qualquer

uma destas formulagdes se sustenta no importante conceito de “vinculagéo situacional do solo”.
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Por razdes o6bvias, o conceito de solo urbano a ter aqui em conta tera de ser o estabelecido no préprio
diploma, ou seja “o que esta fotal ou parcialmente urbanizado ou edificado e, como tal, afefo em plano
territorial a urbanizacdo ou a edificagdo’ (n° 3 do art.° 10°) 3; e sendo que, a luz de tal definigao, a
classificagao de solo como urbano a estabelecer em plano territorial apenas pode abranger (na totalidade
ou s6 em parte) o que designamos de solo urbano materialmente constituido: solo que apresenta as

carateristicas factuais de estar total ou parcialmente urbanizado ou edificado.

Dito de outro modo, no quadro da Lei de Bases, o direito a edificar, como direito dos proprietarios do solo

previamente consagrado, confina-se ao solo urbano materialmente constituido a que o plano territorial

atribua a classificagdo de solo urbano.

1. Neste contexto, o tratamento desta problematica em sede dos planos territoriais e, nomeadamente, do
plano diretor municipal, ha de focar-se nas mais-valias fundiarias efetivamente originadas pelas
disposi¢des do plano ou decorrentes da aplicagéo destas, as quais se prendem essencialmente com as

faculdades edificatérias que eles véo consagrar.

Interessa, pois, proceder a identificagdo das situagbes em que as disposigdes do Plano relativas a
edificabilidade sdo suscetiveis de induzir a formagdo de mais-valias fundiarias, e a subsequente

parametrizagao destas.
Para este efeito, o solo urbano (ou suscetivel de o vir a ser) € desdobrado em duas componentes:

a) As areas de solo urbano materialmente constituido, englobando quer o que esta ja totalmente
infraestruturado, quer aquele a que falta apenas completar a infraestruturagdo (desde que a

disponibilizagdo dos sistemas infraestruturais em falta esteja programada no Plano);

b) As areas ainda com carateristicas materiais de solo rustico (i) que o plano classifique desde ja
como solo urbano enquanto areas com execugdo programada no mesmo (e sujeitas a
reclassificagdo como solo rustico caso tal execugdo ndo acontecga até ao fim do prazo para tal
estabelecido), ou (ii) que futuramente venham a ser objeto de procedimento de reclassificagéo
como solo urbano, estejam ou ndo referenciadas no Plano como areas a submeter a esse

procedimento.

Ill.  Quanto as areas referidas na alinea a) do nimero anterior:

Tratando-se ja de solo urbano de facto, ou seja, que retine as condi¢des para nele se poder imediatamente
edificar (“solo edificavel”), e a cujos proprietarios é reconhecido por lei esse direito, tal estatuto confere-lhe
automaticamente uma expectativa edificatéria, inevitavelmente refletida no seu valor de mercado. E sendo
assim, ndo sera correto considerar que toda a edificabilidade que vier a ser admissivel pelo Plano é
automaticamente indutora de mais-valias fundiarias; apenas o sera aquela que exceder a edificabilidade
expectavel que sustenta o seu valor de mercado antes de “haver” Plano, pois sé em presenca de tal

excedente tal valor de mercado aumentara.

Mas como quantificar tal edificabilidade expectavel?

3 Definigdo que por sua vez foi transposta jpsis verbis para o RJIGT.



VOLUME N
Plano de Financiamente

dez.2024

O critério que se afigura mais consistente (se ndo mesmo, o Unico consistente) sera o de identificar a
edificabilidade expectavel com a edificabilidade correspondente ao padrao de ocupagao edificada que &

dominante na area territorial envolvente. 4

Nesta linha, entende-se que o PDM deve identificar, para cada categoria de uso onde esteja presente solo
urbano materialmente constituido, o que passamos a designar de edificabilidade padréo, expresséo da
edificabilidade expectavel em fungao do padrdo da ocupagao edificada pré-existente carateristico de cada
uma delas. No caso geral, a edificabilidade padrdo sera traduzida num indice de utilizagdo — indice de
utilizagédo do existente (IUe), sem prejuizo de se adotarem abordagens diferenciadas para determinadas

situagbes especificas.

Serd o caso das areas e situagbes de edificagdo consolidada para as quais os planos territoriais
estabelegcam que a edificabilidade admissivel € a que resulta da obediéncia a regras e condigdes de
integracéo na envolvéncia edificada, prevalecentes sobre o cumprimento do indice de utilizagao aplicavel
a categoria de uso do solo em que se inserem. Ainda que também nestes casos seja possivel identificar
os padroes de ocupacgéo edificada existente, a diversidade de carateristicas que estes em geral aqui
apresentam implica que a dimens&o dos poligonos de solo em que ocorrem seja de uma escala espacial

muito inferior & da dimensao das areas afetas a cada categoria. 5

Em bom rigor, tal identificagéo so se torna realisticamente exequivel em abordagens a escala de plano de
urbanizagdo e/ou plano de pormenor, pelo que, em sede de aplicagao direta do PDM, se considera
aceitadvel a opgdo de, no ambito das areas e situagdes aqui em apreco, identificar a edificabilidade
expectavel de cada parcela com a edificabilidade concreta que for definida como admissivel por aplicagdo
das referidas regras e condigdes de integragéo na envolvéncia edificada (por ser a mais desejavel do ponto
de vista da correta insergao urbanistica). Ou dito de outro modo, a “edificabilidade padrdo” é traduzida pela
edificabilidade concreta que for estabelecida como admissivel para cada parcela individualmente a luz dos

referidos critérios de natureza morfotipologica.

Consequentemente, entende-se que, no solo urbano materialmente constituido, se estara em presenca de
mais-valias (ou menos-valias) fundiarias induzidas pelo Plano, apenas nas situagbes em que a
edificabilidade viabilizavel ou viabilizada pela aplicagédo das disposi¢des deste seja diferente, para mais ou

para menos, da edificabilidade padrao.

Como principio geral, considera-se que, nas situagdes de edificabilidade efetiva superior a edificabilidade
padrao, o proprietario do solo s6 passara a dispor da edificabilidade excedentaria mediante a sua aquisigcéo
onerosa ao municipio, sendo que em tal aquisi¢cdo se incorpora o beneficio correspondente a mais-valia

gerada pelo diferencial de edificabilidade.

4 O padrédo

ponderado

de ocupagao edificada a considerar é o que, em termos de edificabilidade, é traduzido pelo indice de utilizagdo médio

do conjunto das parcelas/prédios ja ocupados com edificacdo existentes no poligono de solo em andlise (também

frequentemente designado por /indice de utilizagdo liquido, por tomar como area de solo de referéncia apenas a area das

parcelas/prédios edificados, e ndo a totalidade da area de solo do poligono em questao), e que é dado pelo quociente entre a area

de construg:

30 total e a area total de solo das referidas parcelas/prédios com edificagdo. Para aferigdo dos valores destes indices de

utilizacdo, foi realizado ensaio investigativo por amostragem para cada uma das categorias de uso do solo urbano, selecionando

poligonos ¢

om areas de aproximadamente 1 ha (Anexo ).

5 E frequente tal escala ser a de uma frente urbana ou, inclusive, a de apenas uma parte desta.
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O que equivale a dizer que, nestas situagdes, as mais-valias, quando existem, séo ab /nitio integralmente
retidas pela entidade responsavel pela deciséo que teve como consequéncia a geragéo das mesmas, ou

seja, a aprovagao (e aquisigao de eficacia) do plano territorial cujas disposicdes as possibilitam.

Quanto as areas referidas na alinea b) do namero Il:

Nestas areas, considera-se que a edificabilidade indutora da formagao de mais-valias fundiarias é toda
aquela que o Plano determina que sera admissivel apdés a sua transformagdo em solo urbano

materialmente constituido, descontada da edificabilidade eventualmente pré-existente em situagéo legal.

Por se tratar de areas que, de anteméao, ndo cumprem as condigdes para serem consideradas solo urbano
materialmente constituido, ndo assiste a partida aos respetivos proprietarios o direito de edificar. De facto,
ainda que por aplicagédo das disposi¢cdes do Plano lhes va ser conferida uma dada edificabilidade que ab
Initio nao detinham, o certo é que o direito a concretiza-la s6 se constitui e pode ser exercido mediante e
apds a execugao dos investimentos necessarios a dotar tais areas com as caracteristicas materiais

exigidas para o solo urbano.

Para cada uma destas areas o Plano define a respetiva edificabilidade média através de um indice de
utilizagéo a aplicar a totalidade do solo “em bruto”, tradicionalmente designado de indice de utilizagao bruto.
O valor numérico deste deve ser estabelecido de maneira a que o indice de utilizagdo do conjunto das
parcelas/lotes resultantes da intervengdo urbanistica (area “edificavel”’, que mais ndo € que a area
remanescente das que foram destinadas a vias publicas, espagos verdes e equipamentos) — ou, seguindo
a mesma tradicdo, o indice de utilizagédo liquido — seja idéntico ao indice de utilizagdo que o Plano
estabelece para a categoria de espagos em que a referida area edificavel se insere, garantindo assim que

nestas se vai manter o padrado de ocupacgao edificada pretendido para a categoria em questao.
Nestas condigbes, a edificabilidade indutora da formagdo de mais-valias fundidrias sera:

. Para cada unidade de execugao e/ou cada parcela individualmente consideradas, estejam ou nao
abrangidas por UOPG: a edificabilidade concreta que lhes seja viabilizada, descontada da

edificabilidade eventualmente pré-existente em situagéo legal;

. Para cada UOPG considerada no seu conjunto: a area de construgéo total admissivel para a mesma
(que no caso geral corresponde a edificabilidade abstrata: produto da sua area total de solo pelo
indice médio de utilizagdo que lhe é atribuido pelo Plano), também descontada da edificabilidade

eventualmente pré-existente em situagao legal.

No presente PDM, cada uma das categorias de solo urbano relevantes para a tematica aqui em aprego
(espagos centrais, espagos urbanos de baixa densidade e espacos de atividades econdmicas) apresenta
um padréo da ocupagéo edificada existente bastante uniforme (tanto em termos morfotipolégicos como de
intensidades de utilizagdo), verificando-se que, para cada uma dessas categorias, os valores dos indices
de utilizagao individuais das parcelas edificadas apresentam variagdes pouco significativas relativamente
ao valor do |Ue (indice de utilizagéo do existente) do conjunto das areas de solo integrantes da categoria

em causa.
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Foi opgao do Plano a manutencdo para futuro das morfotipologias e intensidades de utilizagdo que
constituem o padrdo dominante da ocupagao de cada uma das referidas categorias. Consequentemente,
os valores numéricos estabelecidos para os respetivos indices médios de utilizagdo (que determinam a
edificabilidade abstrata) equivalem em ordem de grandeza aos valores que foram calculados para os

correspondentes IUe.

O ambito espacial de aplicagao destes indices é o das dreas de solo urbano materialmente constituido, a
menos das areas e situagdes de edificagdo consolidada anteriormente referidas. Mas para todo este ambito
espacial, a edificabilidade admitida pelo Plano ndo excede a edificabilidade correspondente ao padrao de

ocupacao edificada existente.

Assim, as disposi¢des do Plano nado séo ai, a partida e em geral, geradoras de mais-valias fundiarias, nao
se colocando, por consequéncia, a questdo da reparticido daquelas, quer internamente entre os

intervenientes, quer entre estes e a comunidade.

Ficam, porém, excecionadas as situagdes (de carater residual) em que da aplicagéo das disposigdes do
Plano possa resultar a viabilizagdo de uma edificabilidade concreta superior a edificabilidade padrao
(sendo esta, aqui, a que resulta da aplicagéo do indice médio de utilizagéo estabelecido para a categoria
de espago em presenga e que, pelas razdes antes aduzidas, define a edificabilidade abstrata); nestes
casos, por efeito de aplicagéo das disposicdes do Plano é admitida edificabilidade efetivamente geradora
de mais-valia, a saber, a que corresponde ao diferencial (positivo) entre a edificabilidade concreta e a
edificabilidade abstrata (edificabilidade padrao). A verificar-se uma situagéo inversa, em que da aplicagdo
das disposi¢cdes do Plano decorra imperativamente um diferencial de valor negativo, estar-se-a em

presenga de uma geragao de menos-valias originada pelo Plano.

Para as restantes dreas de solo urbano (dreas sujeitas a execugdo programada no plano, por nao
possuirem ainda as carateristicas de solo urbano materialmente constituido) e para as areas de solo rustico
a serem objeto de reclassificagéo para solo urbano, o valor das mais-valias fundiarias nelas geradas pelos
acréscimos de faculdades urbanistico-edificatérias conferidos pelo Plano, deve ser traduzido em “area de
solo edificavel” (ou seja, solo afeto a prédios/lotes resultantes da concretizagdo da UOPG, dotados dos
requisitos materiais proprios do solo urbano totalmente urbanizado, que se destinem a edificagéo
“comercializavel”), através da definicdo da percentagem desta area cujo valor de mercado equivale ao da

referida mais-valia.

Com base em estimativas prudentes, estabelece-se que o valor da mais-valia fundiaria aqui em aprego é
o de um conjunto de lotes e/ou parcelas de “area de solo edificavel’ cuja capacidade edificatoria

corresponda a 30% da edificabilidade concreta globalé, com os seguintes pressupostos:
= O promotor & proprietario de raiz dos prédios (em estado “bruto”) abrangidos pela intervengéao;

= O promotor assume todos os encargos das ag¢des necessarias a transformacéo da area de

interveng@o em solo urbano materialmente constituido totalmente urbanizado/ infraestruturado;

. No caso de a intervengdo beneficiar da pré-existéncia de uma ou mais infraestruturas

urbanisticas, o promotor assume o pagamento das respetivas componentes da taxa pela

6 Ver em Anexo Il com nota explicativa dos célculos que conduziram a obtengdo deste valor.
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realizagdo, manutengao e reforgo de infraestruturas urbanisticas, a par da componente relativa

a infraestruturas gerais.

Caso os prédios abrangidos pela intervengédo tenham sido adquiridos pelo promotor a pregco superior ao
do seu valor como solo rustico (com base na expectativa de serem passiveis de aproveitamento
urbanistico-edificatério), essa diferenga de valor constitui uma mais-valia fundiaria apropriada pelo
proprietario original (vendedor), de que o promotor ja ndo podera beneficiar, pelo que esta circunstancia
deve ser tida em conta em sede de aplicagdo dos mecanismos de afetagéo social e redistribuigao das

mais-valias estabelecidos no Plano.

As orientagbes acabadas de explanar tém como campo de abrangéncia a aplicagéo direta do PDM a gestao

do uso, ocupacgao e transformagao do territério.

O Plano estabelece que, em sede de planos de urbanizagéo ou de planos de pormenor podem ser criados
outros mecanismos de redistribuigdo de mais-valias fundiarias, quer das possibilitadas pelas disposicoes

do proprio PDM, quer das decorrentes das disposi¢gdes que vierem a ser adotadas nesses mesmos planos.

B. Afetagéo social e redistribuicao

b)

No que respeita a afetagao social a comunidade das mais-valias (ou parte delas) geradas pelas disposigoes
do Plano, tal como acabaram de ser identificadas e parametrizadas, e a realizar em sede de aplicagdo

direta do PDM, sao opgdes daquele proceder a tal afetagdo nos seguintes termos:

No ambito espacial a que se refere o item A.Il.a) — solo urbano materialmente constituido - o principio geral
é de que o beneficiario do acréscimo liquido de edificabilidade (diferenga entre a edificabilidade concreta
e a edificabilidade abstrata, dada pela aplicagéo do indice médio de utilizagéo) s6 passa a dispor dessa
edificabilidade mediante a sua aquisicdo onerosa ao municipio (o0 que sera realizado através da aplicagéo
do mecanismo geral de perequagéo da edificabilidade estabelecido no Plano), passando necessariamente
o respetivo valor a constituir receita do Fundo Municipal de Sustentabilidade Ambiental e Urbanistica

(FMSAU), com as seguintes excegdes:

- Em areas urbanas consolidadas e nas situa¢des de colmatagao, o promotor fica dispensado de
adquirir ao municipio a edificabilidade excedentaria da edificabilidade abstrata, quando tal
excedente de edificabilidade resultar da aplicagdo dos critérios de integragdo na envolvéncia

edificada;

- Nos casos em que a aplicagao das disposigdes do Plano implique a imposigdo de uma
edificabilidade concreta inferior a edificabilidade abstrata, o promotor é ressarcido do défice de
edificabilidade por parte do FMSAU, em termos de estrita equivaléncia com o estabelecido para

a aquisicao da mesma.

No ambito espacial a que se refere o item A.ll.b) — dreas sujeitas a execugdo programada no plano, por
ndo possuirem ainda as carateristicas de solo urbano materialmente constituido, e eventuais dreas a

serem futuramente objeto de procedimento de reclassificacdo de solo rustico para solo urbano:
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— No caso das areas sujeitas a execugao programada no plano que se concretizem até ao final dos prazos
para tal estabelecidos no Programa de Execucdo do Plano: tendo em vista incentivar as acdes
conducentes a prossecugao dos objetivos estratégicos do Plano e das politicas territoriais e urbanisticas
previamente adotadas, o municipio prescinde da afetagéo social da mais-valia fundiaria, ficando o promotor

desonerado de consignar quaisquer lotes e/ou parcelas, ou o seu equivalente monetario, ao FMSAU;

— No caso das eventuais areas a serem futuramente objeto de procedimento de reclassificagéo de solo
rustico para solo urbano (incluindo as que incidam sobre areas definidas no Plano com sujeitas a execugéo
programada que tenham sido objeto de reversao para solo rustico por essa execugéo nao ter ocorrido até
ao final dos prazos para tal estabelecidos no Programa de Execugdo do Plano): estabelece-se uma
retengéo apenas parcial da mais-valia na comunidade, materializada na obrigatoriedade de o promotor
reverter para o Fundo Municipal de Sustentabilidade Ambiental e Urbanistica (FMSAU) um conjunto de
lotes e/ou parcelas a que corresponda 10% da capacidade edificatéria comercializavel total viabilizada na

operagao.

1112 MECANISMOS DE PEREQUACAO COMPENSATORIA

Na configuragdo dos mecanismos de perequagdo compensatoria dos beneficios e encargos gerados nas

intervengdes a realizar em aplicagao direta da disciplina do PDM, foi tida em conta a conjugagéo de dois aspetos:

a) A diversidade de situagdes, em termos de intensidade e conformagéo fisica de aproveitamento
edificatorio, das diferentes areas edificadas, o que constituiu, alids, a par da diferenciagao de perfis

funcionais, fator principal de definicdo das categorias de uso do solo urbano;

b) A opgdo de manter para futuro as morfotipologias e intensidades de utilizagdo que constituem o
padrdo dominante da ocupacgao edificada pré-existente em cada uma das referidas categorias,
traduzida na adogéo, como principal pardmetro urbanistico, de indices médios de utilizagdo com
valores numéricos semelhantes aos valores dos indices de utilizagédo do existente que correspondem

a cada uma daquelas edificabilidades padrao.

Consequentemente, a edificabilidade média a considerar para efeitos perequativos ndo foi estabelecida a escala do
territério concelhio, nem mesmo a escala da area do solo urbano como um todo, mas sim a escala de cada categoria
de uso do solo. Ou seja, em sede de aplicagdo direta do PDM, os indices médios de utilizagdo estabelecidos para
as diferentes categorias de uso do solo urbano aplicam-se as areas das parcelas/prédios “edificaveis” integrantes de
cada uma delas, assumindo a natureza do que antes designamos de indice de utilizagao liquido. Da sua aplicagao
vai resultar uma ocupacgao edificada que tipicamente correspondera a edificabilidade padrdo do edificado ai pré-
existente, a qual constituira no caso geral como que a edificabilidade maxima a admitir, uma vez que s6 em situagdes
bem especificas se ira justificar a viabilizagdo de uma edificabilidade excedentaria da média. E, consequentemente,
a escala de cada categoria de uso do solo, a edificabilidade possibilitada pelo Plano nao € geradora, a ndo ser em

casos pontuais, de desigualdades de aproveitamento relativamente a situagéo edificatéria pré-existente.

Em sintese, a edificabilidade média estabelecida no Plano coincide com a edificabilidade padrao do existente, e esta,

por sua vez, foi assumida como a edificabilidade que seria expectavel para cada categoria de uso de solo em
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anterioridade a adogao do Plano, relevante para identificar e parametrizar qual a parte da edificabilidade possibilitada

pelo Plano que sera efetivamente indutora da formagao de mais-valias fundiarias.

Daqui resultara que, numa grande parte dos casos de aplicagao direta do PDM, a edificabilidade concreta viabilizada
coincidira com a edificabilidade abstrata (edificabilidade média do Plano definida a escala das categorias de uso do
solo), quer se trate de operagdes urbanisticas avulsas quer de unidades de execugao consideradas como um todo,

pelo que nem sempre havera lugar a chamada “perequacgéao de segundo nivel”.

Tal n&o significa, porém, que esta ndo seja tida em consideragdo, porque, de acordo com a disciplina do Plano, ndo
estdo impossibilitadas situagdes em que a edificabilidade concreta viabilizada seja superior ou inferior a

edificabilidade abstrata.

Em tais casos, os mecanismos de compensagdo estabelecidos no Plano (nomeadamente na modalidade de
pagamentos ou recebimentos diretos entre os intervenientes e o Municipio) cobrirdo em simultaneo os dois niveis de

perequacao, como se pode ilustrar com o seguinte exemplo:

Seja uma unidade de execugdo cuja solugdo urbanistica determina desigualdades de aproveitamento
edificatorio entre os varios intervenientes, e em que estes, em vez de as compensarem através de compras
e vendas diretas de edificabilidade entre si, optam por realizar tals compensagoes através de pagamentos

ou recebimentos entre cada um e o Municipio.

Se por hipdtese a edificabilidade concreta global da unidade de execugdo como um todo for igual a
edificabilidade abstrata, ndo ha obviamente lugar a ‘perequagdo de segundo nivel’, e o excedente de
edificabilidade do conjunto dos intervenientes a quem coube capacidade construtiva superfor a média vai
ser igual ao défice de edificabilidade do conjunto dos intervenientes a quem foi atribuida capacidade
construtiva inferior a média, e assim sendo, o valor total que o Municipio vai receber do primeiro conjunto

de intervenientes serd [gual ao valor total dos pagamentos que terd de efetuar ao segundo conjunto.

Diferenfemente, se a edificabilidade concreta global da unidade de execugdo como um ftodo for, por
exemplo, superior a edificabilidade abstrata, ja havera lugar a ‘perequacdo de segundo nivel’, a incidir
sobre a diferenga entre aquelas edificabilidades globais. Ora, neste caso, o excedente de edlficabilidade
do conjunto dos intervenientes a quem coube capacidade construtiva superior a média vai ser superior ao
défice de edlficabilidade do conjunto dos restantes (sendo o valor desse excedente o da diferenca acima
referida); e entdo, o valor total que o Municipio vai receber do primeiro conjunto de intervenientes sera
superifor ao valor total dos pagamentos que tera de efetuar ao segundo conjunto, sendo este saldo positivo
de montante [gual a diferenca entre as edificabilidades globais (concreta e abstrata) da unidade de

execugdao como um todo.

Ou seja, a edlificabilidade excedentaria da edificabilidade abstrata (que traduz o direito equitativo de edificar
dos proprietdrios intervenientes no processo) so se incorporard no direifo de edificar dos adquirentes

através da sua aquisicdo ao municipio.

A identificagado de diferenciagcoes de beneficios edificatorios que justifiquem a adogdo de mecanismos de equidade
mais sofisticados ou mais especificos, & remetida para os planos de urbanizagao e planos de pormenor, uma vez
que, tendo em conta os objetivos e perfil de ocupagéo ja estabelecidos no Plano, apenas a escala de abordagem

propria daqueles tipos de planos territoriais sera possivel identificar a eventual necessidade de prever areas
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destinadas ao uso e instalagdo de equipamentos e/ou espagos de uso coletivos cuja dimensdo e configuragéo

acarretem situagoes geradoras de desigualdades edificatérias no interior de cada categoria de uso do solo.

1113 FUNDO MUNICIPAL DE SUSTENTABILIDADE AMBIENTAL E
URBANISTICA

Tal como demonstrado anteriormente, as formas de financiamento da execugéo do Plano podem modificar-se em
fungéo da capacidade mobilizadora do municipio no envolvimento de agentes externos, da eventual necessidade de

perequacéo e redistribuicdo de mais-valias, bem como da existéncia de recurso a programas de apoio publico.

Este fundo municipal previsto na Lei tem por finalidade a promogédo da sustentabilidade dos ecossistemas e da
prestacdo dos servicos ambientais; a promogao da reabilitagdo urbana; e a criagao, manutengao e reforgo das

infraestruturas e equipamentos ou areas de uso publico.

Assim, para além de se reiterar a incumbéncia legal de o Municipio proceder a sua criagao, estabelecem-se, ndo

exaustivamente, alguns elementos que devem enformar a sua concegao, a saber:

a) No ambito dos seus objetivos: o financiamento das agdes programadas pelo Plano no tocante a
reabilitagdo e salvaguarda ambiental, incluindo a dotagdo de solo para suprir caréncias de habitagao,
equipamentos e areas de uso publico e a supressao de caréncias infraestruturais, e a operacionalizagao e

sustentacgao financeira dos processos perequativos;

b) No ambito dos ativos e receitas de que deve dispor: os ativos decorrentes da detengéo ou retencdo das
mais-valias fundiarias, as receitas resultantes da partilha de mais valias fundiarias ou da alienagéo de
capacidades edificatorias que integrem os seus ativos, as resultantes do recebimento de compensagoes
pelos défices de cedéncia de areas para dotagdes coletivas, e da cobrancga das taxas inerentes a criagéo,
manutencao e reforgo de infraestruturas, equipamentos e areas de uso publico, apontando-se ainda a
possibilidade de integrar outras receitas, nomeadamente a totalidade ou uma parte das receitas de

impostos municipais, nomeadamente o IMl e o IUC;

c) No ambito dos encargos a suportar: o pagamento das compensagoes que sejam devidas pelo municipio
no ambito da redistribuicdo das mais-valias fundiarias, o ressarcimento dos valores dos défices de
edificabilidade nos casos em que a edificabilidade concreta resultar inferior a edificabilidade abstrata, o
financiamento das agbes programadas pelo Plano, o pagamento dos eventuais encargos financeiros
relativos as politicas de incentivos com vista a prossecugao de estratégias e orientagdes relativas a
sustentabilidade ambiental e a mitigagdo das alteragdes climaticas e seus efeitos, e o pagamento das
compensagdes que sejam devidas pelo municipio no ambito da aplicagdo dos mecanismos perequativos

aplicaveis as unidades de execugao e as operagdes urbanisticas.

1114 AVALIACAO DO SOLO

Quanto a avaliagédo do solo para efeitos de execugdo do Plano e para efeitos de expropriagéo por utilidade publica,
e na sequéncia direta do que sobre esta tematica estabelece o artigo 71.° da Lei n°® 31/2014, de 30 de maio,

explicitam-se as componentes a ter particularmente em conta na avaliagédo do solo urbano, a saber:
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a) A edificabilidade abstrata associada ao indice médio de utilizagéo estabelecido para cada categoria

de uso do solo;
b) Os encargos urbanisticos correspondentes a edificabilidade;

c) O valor das benfeitorias legais relativas a eventuais edificagdes existentes em situacdo legal,

considerando o respetivo estado de conservagao.

Estabelece-se também o critério geral que deve presidir a avaliagado do solo em sede de concretizagdo das UOPG,
quando a participagao dos respetivos proprietarios em tal procedimento se limite a disponibilizagdo de areas de solo
no seu estado inicial, critério esse cuja aplicagdo é também preconizada para os procedimentos de execugao do

Plano através do sistema de imposi¢éo administrativa e para os procedimentos de expropriagao por utilidade publica

com vista a execugéo do Plano.
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CAPITULO IV SUSTENTABILIDADE  ECONOMICO-FINANCEIRA
DAS ACOES PROGRAMADAS

O RJIGT estabelece, no n.° 4 do artigo 146.°, que a execugéo das intervengbes consideradas estratégicas ou
estruturantes é materializada por via de inscricdo das mesmas nos planos de atividades e nos orgamentos,
respeitando as orientagdes previstas nos planos territoriais. De entre as orientagbes ai designadas como necessarias
a emanar nos planos territoriais, consta a necessidade da existéncia de uma ponderagdo da sustentabilidade

econdmico-financeira das respetivas propostas.

Atendendo ao referido no n.° 3 do artigo 172.° do RJIGT, a execugdo de infraestruturas urbanisticas e de
equipamentos de utilizagdo coletiva obedece a critérios de eficiéncia e sustentabilidade financeira, ndo obstante,
ressalvando, que este principio ndo podera prejudicar a coeséo territorial. A este respeito, o artigo 174.° do RJIGT
parece querer vir clarificar esta questao, estabelecendo um dever de os municipios elaborarem um Programa de
Financiamento Urbanistico, a integrar o programa plurianual de investimentos municipais no que concerne a
execugao, conservagao e reforco das infraestruturas gerais, assim como a previsdo de custos gerais de gestédo
urbanistica e da forma de financiamento. E assim entendido, por tal, que compete ao municipio verter no programa

de financiamento urbanistico, a ser aprovado anualmente pela Assembleia Municipal.
Importa agora apresentar uma ponderagao da sustentabilidade econémico-financeira das agbées programadas.

Quanto as agdes de execugao sistematica, para as UOPG os termos de referéncia e a forma como serao financiados
o investimento estdo apresentados no programa de execugdo. Efetivamente grande parte delas encontra-se em solo

rustico, ja que correspondem a espacgos destinados a recreio e lazer, ou turismo rural.

Em relagéo as agdes identificadas como de execugéo nao sistémica, e atendendo que se esta perante agdes que
estéo programadas para execugdo em solo urbano que se encontra total ou parcialmente urbanizado ou edificado, a
sustentabilidade financeira das mesmas sera oportunamente fundamentada no programa de financiamento
urbanistico, estando o interesse econémico e social demonstrado na contribuicdo das mesmas para a prossecugao
da estratégia definida no PDM. Desta forma, € o programa de financiamento urbanistico que podera, nos termos do
previsto no artigo 174.° do RJIGT, mais objetivamente fundamentar a forma de financiamento das despesas com a
execugao e reforgo das infraestruturas gerais, assim como a previsdo de custos gerais de gestdo urbanistica e a

forma de financiamento das mesmas.
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ANEXO |

Ensaio para aferigdo dos indices de utilizagdo padréao para as categorias de uso de solo
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NOTA EXPLICATIVA

Para a aferigdo dos indices de utilizagdo padrao (IU) da 2.2 revisdo do PDM de Alfandega da Fé procedeu-se de

acordo com a seguinte metodologia:
. Selecao de uma area caracterizadora da ocupacgéo atual da categoria de uso de solo;
. Calculo do IU de cada parcela, tendo com base os ortofotomapas e cartografia de base homologados;
e  Calculo do IU médio da area selecionada.

Tendo em consideragao a conjugacgéo entre o modelo territorial do concelho e os critérios legais para classificagao
do solo, o municipio de Alfandega da Fé optou pela criagdo de duas categorias de areas edificaveis em solo urbano
(espagos centrais e espagos urbanos de baixa densidade), para as quais se estabeleceram indices padréo, na
expetativa de serem adequados a atual da ocupagéo do territério e de forma a ndo serem geradores de futuras

desigualdades edificatérias.

Na sequéncia apresentam-se, a seguir, os resultados do exercicio, consubstanciado em cartogramas e respetivas

matrizes de anadlise para cada categoria de uso de solo das areas edificaveis.
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RESULTADOS

SOLO URBANO - ESPAGCO CENTRAL

Mapa 1 - Area analisada para a categoria de uso do solo de Espaco Central

LEGENDA: iNDICE DE UTILIZAGAO (IU)
Solo urbano POR CATEGORIA DE USO DO SOLO
il FONTE
e Efpago-cantss) Ortos 2021 (2021), Diregéio-Geral do Teritorio (2022).
Parcelas
L = 2
Edificado Sistema de Referéncia: PT-TMOB/ETRS89
i, e
“E‘“"% JULHO | 2023
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Quadro 5 - Indice de utilizagdo da drea analisada para a categoria de uso do solo de Espaco Central

Parcela Situagio Area da parcela | Area edificada -impl. | N.°de | Area de construggo total V)
(m2) (m?2) pisos (m2) parcela

1 Parcela com edificagédo 1076,04 424,12 2 848,2 0,8
2 Parcela com edificagdo 960,06 461,87 2 923,7 1,0
3 Parcela com edificagédo 857,10 281,46 2 562,9 0,7
4 Parcela com edificagdo 1604,03 379,76 3 1139,3 0,7
5 Parcela com edificagédo 633,72 235,76 2 471,5 0,7
6 Parcela sem edificagao 665,16 0,00 0 0,0 0,0
7 Parcela com edificagdo 658,12 288,41 2 576,8 0,9
8 Parcela com edificagdo 700,64 273,31 2 546,6 0,8
9 Parcela com edificagdo 721,81 228,38 3 685,1 0,9
10 Parcela com edificagdo 569,17 234,21 2 468,4 0,8
11 Parcela com edificagdo 504,01 196,50 3 589,5 1,2
12 Parcela com edificagao 490,73 163,82 2 327,6 0,7
13 Parcela com edificagao 636,91 261,82 3 785,5 1,2
14 Parcela com edificagéo 623,29 243,18 2 486,4 0,8
15 Parcela com edificagéo 398,40 193,91 4 775,6 1,9
16 Parcela com edificagéo 397,06 196,95 4 787,8 2,0
17 Parcela com edificagdo 397,53 195,45 4 781,8 2,0
18 Parcela com edificagdo 401,13 205,06 4 820,2 2,0
19 Parcela com edificagdo 206,97 177,87 4 711,5 3,4
20 Parcela com edificagdo 190,44 160,96 4 643,9 3,4
21 Parcela com edificagdo 195,40 164,94 4 659,7 3,4
22 Parcela com edificagéo 205,16 177,00 4 708,0 3,5
IU médio da area analisada 1,5
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Mapa 2 - Area analisada para a categoria de uso do solo de Espago Urbano de Baixa Densidade

LEGENDA:
Solo urbano

:...': Espago urbano de baixa densidade

Parcelas

Edificado

iNDICE DE UTILIZAGAO (1U)
POR CATEGORIA DE USO DO SOLO

FONTE
Ortos 2021 (2021), DiregBo-Geral do Territério (2022).

Sistema de Referéncia: PT-TMO6/ETRS88

_—
‘““"% JULHO | 2023
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Quadro 6 - Indice de utilizagdo da drea analisada para a categoria de uso do solo de Espaco Urbano de Baixa

Densidade
Area de
Parcela Situagédo Area da parcela Are.a edificada - N:o de construgdo total U parcela
(m2) impl. (m2) pisos )

1 Parcela com edificagdo 527,50 105,21 1 105,2 0,2
2 Parcela com edificagdo 384,23 201,29 2 402,6 1,0
3 Parcela sem edificagdo 630,60 0,00 0 0,0 0,0
4 Parcela com edificagao 273,01 127,2255 1 1,0 0,0
5 Parcela sem edificagcao 1739,99 0,00 0 0,0 0,0
6 Parcela com edificagdo 572,12 207,43 2 414,9 0,7
7 Parcela com edificagdo 928,96 132,04 1 132,0 0,1
8 Parcela com edificagdo 351,54 120,70 1 120,7 0,3
9 Parcela com edificagao 768,44 124,45 2 248,9 0,3
10 Parcela com edificagdo 284,21 151,94 2 303,9 1,1
1M Parcela sem edificagao 1374,60 0,00 0 0,0 0,0
12 Parcela com edificagao 112,67 112,67 2 225,3 2,0
13 Parcela com edificagdo 90,31 90,31 2 180,6 2,0
14 Parcela com edificagédo 85,57 85,57 2 1711 2,0
15 Parcela com edificagédo 76,41 76,41 1 76,4 1,0
16 Parcela com edificagdo 83,13 83,13 1 83,1 1,0
17 Parcela com edificagdo 76,22 76,22 1 76,2 1,0

0,76

Face ao exposto, conclui-se que os IU propostos refletem a ocupacgao atual do territério de Alfandega da Fé. Portanto,
as categorias de uso do solo apresentam |IU maximos ndo superiores a edificabilidade padrao aferida neste ensaio
de amostragem, pelo que se esta perante uma situagdo em que as disposi¢gdes do Plano ndo resultam na geragéo

de mais-valias fundiarias.
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Estimativa do valor das mais-valias fundiarias geradas pelo plano
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ESTIMATIVA DO VALOR DAS MAIS-VALIAS FUNDIARIAS GERADAS PELO PLANO

Na auséncia de cartas de valores do solo e perante a dificuldade (ou mesmo impossibilidade) da sua elaboragéo,

dada a escassez das ocorréncias (transagdes onerosas de terrenos) necessarias para garantir a solidez e

representatividade dos valores de solo assim obtidos, realiza-se um ensaio estimativo da mera ordem de grandeza

dos montantes das mais-valias fundiarias respeitantes a situagdes presumivelmente correntes.

Para efeito deste ensaio:

Considera-se um dado prédio que se apresenta “em bruto”, isto &, com as carateristicas proprias do solo rustico,

nao dispondo de qualquer dos requisitos infraestruturais exigidos para o solo urbano e sem qualquer edificagao;
Estabelecem-se as seguintes nogoes:

- AT - area total do prédio

VRr — Valor de mercado do prédio no seu estado de facto atual (“em bruto”), segundo critérios de avaliagao

como solo rustico

Ve — Valor de mercado do prédio no seu estado de facto atual (“em bruto”), mas considerado como prédio
“edificavel”’, ou seja, integrado em “solo apto para construgdo” (na concegdo consagrada no Cdédigo de

Expropriacdes), suscetivel de nele se poder edificar uma dada area de construgéo

AC - area de construgao expectavel para o prédio

Cie — Custo, na quota-parte que cabe ao prédio, do conjunto das infraestruturas necessarias para que ele se

possa considerar integrado em solo urbano totalmente urbanizado

- AL - Area de solo do conjunto das parcelas/lotes destinados a construgdo (“comercializavel”) resultantes da

infraestruturagéo e urbanizagéo do prédio, onde se vai materializar a area de construgéo AC

Vu — Valor de venda da area AL (conjunto das parcelas/lotes destinados a construgéo)

k — custo unitario (por m2) de construgado de AC

- CC - Custo de construgdo da area AC: CC =k x AC

VV - Valor de venda da area de construgdao AC

Assumem-se 0s seguintes pressupostos:

- O valor de venda da area de construgao é o dobro do respetivo custo de construgéo: VV =2 x CC



- O valor de venda da area AL é 15% do valor de venda da area de construgéo: Vu = 0,15 x VV

O valor da mais-valia fundiaria (MVF) € o da diferenga entre o valor de mercado do prédio como prédio “em bruto”

mas “edificavel” (Vs), e o seu valor de mercado como solo rustico (VR):

MVe = Vs-Vr

Tomando como aceitaveis os critérios de avaliagdo do solo apto para construgdo adotados no Cadigo de
Expropriacdes, o valor VB (na situagcéo de auséncia total de infraestruturas que sirvam o prédio) sera, no maximo,

15% do custo da construgéo que nele se podera edificar, ou seja:

Ve < 0,15x CC

Tendo em conta que, para obter o valor da mais-valia fundiaria, este valor deve ser abatido de Vr, assume-se como

referéncia que:

MVE =0,10x CC

Ora:

-DeVV =2xCCresultaCC=VV/20uCC=0,5xVV

- De Vu=0,15x VV resulta VV =Vy /0,15 ou VV = 6,67 x Vu
- Donde: CC =0,5x (6,67 x Vy) ou CC = 3,33 x Vu

- E substituindo: MV = 0,10 x (3,33 x Vu) = 0,33 x Vu

Pelo que o valor estimado da mais-valia fundiaria originada pelo Plano correspondera a

MVE = 30% x Vu



