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1. INTRODUGAO

O presente documento constitui o Plano de Financiamento da 2.2 Revisdo do Plano Diretor Municipal (PDM) de
Penedono, nos termos da alinea d) do n.° 2 do artigo 97.° do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo

Territorial (RJIGT), publicado pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, na sua redagéo 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 redacéo atual), a programacao da execugdo de um plano

deve conter (n.° 1 do artigo 56.°):

“a) A explicitacdo dos respetivos objetivos e a identificagdo das intervengbes consideradas estratégicas

ou estruturantes;

b) A descri¢éo e a estimativa dos custos individuais e da globalidade das a¢des previstas bem como dos

respetivos prazos de execugéo;

c¢) A ponderagdo da respetiva sustentabilidade ambiental e social, da viabilidade juridico-fundiaria e da
sustentabilidade econémico-financeira das respetivas propostas;

d) A definicdo dos meios, dos sujeitos responsaveis pelo financiamento da execucdo 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 auténoma o programa de execucao 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
intervengcdo do plano, de forma a integrar os instrumentos de gestdo financeira constantes do programa de
execucdo, que tém por objetivo um planeamento sustentavel assente num desenvolvimento socioeconémico,

ambiental e cultural adotados ao ordenamento do territério.
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2. PLANO DE FINANCIAMENTO

O plano de financiamento visa a defini¢cdo da estratégia de desenvolvimento territorial para a area de intervencéo
do plano, de forma a integrar os instrumentos de gestéo financeira constantes do programa de execugéo, que tém
por objetivo um planeamento sustentavel assente num desenvolvimento socioeconémico, ambiental e cultural
adotados ao ordenamento do territorio.

A Lei de bases gerais da politica publica de solos, de ordenamento do territério e de urbanismo (LBGPPSOTU)
define como principios gerais do financiamento das infraestruturas urbanisticas (artigo 62.°):

“1 - A execucdo de infraestruturas urbanisticas e de equipamentos de utilizagdo coletiva pelo Estado,
pelas regibes autbnomas e pelas autarquias locais obedecem a critérios de eficiéncia e sustentabilidade
financeira, sem prejuizo da coeséo territorial.

2 - Para efeitos do numero anterior, qualquer decisdo de criagdo de infraestruturas urbanisticas &
precedida da demonstracdo do seu interesse econdmico e da sustentabilidade financeira da respetiva
operacao, incluindo os encargos de conservacgao, justificadas pela entidade competente no ambito da

programacao nacional, regional ou intermunicipal.

3 - Os municipios elaboram obrigatoriamente um programa de financiamento urbanistico que integra o
programa plurianual de investimentos municipais na execuc¢do, 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
gual sdo afetas receitas resultantes da redistribuicdo de mais-valias, com vista a promover a reabilitacéo
urbana, a sustentabilidade dos ecossistemas e a prestagdo de servicos ambientais, sem prejuizo do
municipio poder afetar outras receitas urbanisticas a este fundo, com vista a promover a criagao,

manutencéo e reforco de infraestruturas, equipamentos ou areas de uso publico.

5 - Os instrumentos tributarios podem ter taxas de tributacdo diferenciadas em fungéo dos custos das
infraestruturas territoriais disponibilizadas, da respetiva utilizacdo e de opg¢bes de incentivo ou

desincentivo justificadas por objetivos de ambiente e ordenamento do territério.”

O RJIGT estabelece como principios gerais do regime econdmico-financeiro dos instrumentos de gestdo do
territorio (artigo 172.°):

“1 - Aregulagao fundiaria é indispensavel ao ordenamento do territério, com vista ao aproveitamento pleno
dos recursos naturais, do patrimonio arquitetonico, arqueoldgico e paisagistico, a organizacéo eficiente
do mercado imobiliario, ao desenvolvimento econdmico sustentavel e a redistribui¢éo justa de beneficios

€ encargos.

2 - Os programas e planos territoriais séo financeiramente sustentaveis, justificando os fundamentos das
opcdes de planeamento e garantindo a sua infraestruturagao, identificando as mais-valias fundiarias, bem

como a defini¢cdo dos critérios para a sua parametrizacao e redistribuicdo.
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3 - Aexecucdo de infraestruturas urbanisticas e de equipamentos de utilizacéo coletiva obedece a critérios

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

Face ao quadro econdmico e financeiro cada vez mais condicionado, sujeita e faz depender, a constru¢do 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. Assim, as formas de financiamento
podem modificar-se em funcdo 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 &mbito do enquadramento para a
aplicacdo da politica comunitaria de coesédo econdémica e social em Portugal, que tem a sua estruturacéo
operacional sistematizada através da criacdo de programas operacionais regionais, identificando em fungdo dos
objetivos e tipologias dos projetos 0s eixos prioritarios a que estes serdo candidataveis.

2.1. FONTES DE FINANCIAMENTO NAO MUNICIPAL

Consideram-se no presente plano de execug¢édo e financiamento as seguintes fontes potenciais de financiamento

complementar, e que foram possiveis identificar a data de elaborag¢éo do Plano:

=  Programas nacionais:
o Fundo de Eficiéncia Energética
o  Fundo Ambiental
o Fundo Florestal Permanente
o Fundo Biodiversidade
o Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado
o Programa Reabilitar para Arrendar - Habitacao Acessivel
o Programa de Arrendamento Acessivel, 1° Direito
o Linhas de apoio do “Turismo de Portugal”
o Programa Interface

=  Programas de financiamento comunitario:

o POSEUR
o Portugal 2030
o PDR 2020

o IFRRU 2020
= Programas europeus ou internacionais:
o InvestUE
o Interreg
o  Fundo Europeu de Desenvolvimento Regional (FEDER)
o Fundo de Coeséo (FC)
o Mecanismo de Recuperacéo e Resiliéncia
o Fundo Social Europeu+
o Programa para o Ambiente e a Acao Climatica (LIFE)
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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/agdes/intervengdes concorrentes com 0s objetivos do Plano.

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

candidatura, ou de serem promovidas outras que nédo aqui elencadas ou que se desconhecam a data.

2.2.FONTES DE FINANCIAMENTO MUNICIPAL

No ambito das fontes de financiamento municipal, a LBPPSOTU o estabelece o dever para o municipio de criar
um fundo de sustentabilidade ambiental (e urbanistica), ao qual sdo afetas receitas resultantes da redistribuicao
de mais-valias, com vista a promover a reabilitagdo urbana, a sustentabilidade dos ecossistemas e a prestacao de
servigos ambientais, sem prejuizo do municipio poder afetar outras receitas urbanisticas a este fundo, com vista a
promover a criagdo, manutencdo e reforco de infraestruturas, equipamentos ou areas de uso publico (n.° 4 do
artigo 62°). Este fundo tem por finalidades a promoc¢éo da sustentabilidade dos ecossistemas e da prestagdo dos
servicos ambientais; a promogao da reabilitagdo urbana; e a criagdo, manutencéo e refor¢o das infraestruturas e
equipamentos ou areas de uso publico. 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.

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

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

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

setembro] constituem receitas do municipio:
a) O produto da cobranga do imposto municipal sobre iméveis (IMI);
b) O produto da cobran¢a do imposto municipal sobre as transmissfes onerosas de imdéveis (IMT);
¢) O produto da cobranca de derramas langadas;
d) A parcela do produto do imposto Unico de circulagdo que caiba aos municipios;
e) O produto da cobranca de contribui¢cdes, designadamente em matéria de protec¢éo civil;

f) O produto da cobranca de taxas e precos resultantes da concesséo de licencas e da prestacao de

servigos pelo municipio;
g) O produto da participagdo nos recursos publicos;
h) O produto da cobranca de encargos de mais-valias destinados por lei ao municipio;

i) O produto de multas e coimas fixadas por lei, regulamento ou postura que caibam ao municipio;
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j) O rendimento de bens proprios, moéveis ou imoveis, por eles administrados, dados em concessdo ou

cedidos para exploragao;

k) A participacéo nos lucros de sociedades e nos resultados de outras entidades em que o municipio tome
parte;

[) O produto de herancas, legados, doagdes e outras liberalidades a favor do municipio;

m) O produto da alienagéo de bens proprios, méveis ou imoveis;

n) O produto de empréstimos, incluindo os resultantes da emisséo de obrigagées municipais;
0) Outras receitas estabelecidas por lei ou regulamento a favor dos municipios.

Constituem assim fontes de financiamento municipal da execugéo da 2.2 revisdo do PDM de Penedono, as receitas
provenientes do orcamento municipal que sejam afetas as acdes por ele propostas, e ao fundo municipal de
sustentabilidade a criar com a entrada em vigor do presente plano. Foi aprovado um orcamento de
aproximadamente 10 milhdes de euros para 2024.

Tendo em conta os valores definidos no programa de execugéo, prevé-se um valor de aproximadamente de 12
milhées euros. Porém este total refere-se ao conjunto de todas as a¢des previstas, incluindo as de iniciativa
privada, assim importa aqui separar o orgamento das ac¢des por entidade, pois neste documento tera de se avaliar
a sustentabilidade das ac¢des cujo municipio € a entidade responsavel.

Quadro 1: Estimativa orgamental por entidade

Entidade Responséavel Estimativa Orcamental

7 461 059,71 €

Municipio de Penedono

Municipio de Penedono / Particulares 940 000,00 €
Particulares 4430 445,50 €
TOTAL 12 831 505,21 €

Quadro 2: Estimativa orgamental por prioridade/prazo de execucgdo

Prioridade N.°de AgcGes | Estimativa Orcamental i?ggztgvgoo&%ir?ggitgl muE?csig;}O(ég%acnc]ﬁ:;? os
| (2026-2029) 13 2315 306,00 € 2315 306,00 € 7%lanual
Il (2029-2032) 2 1088 291,00 € 1088 291,00 € 4%/anual
11l (2032-2036) 43 2249 462,00 € 2249 462,00 € 7%lanual
IV (2026-2036) 6 7178 446,00 € 2748 000,50 € 8%fanual
TOTAL 64 12 831 505,21 € 8 401 059,50 € 8%/anual

Analisando os quadros anteriores, verifica-se que o Municipio de Penedono, tem previsto a execugéo de agbes
gue perfazem um total de 7 milhdes e meio, e ainda mais um milhdo que entrara como participante juntamente

com os particulares. Assim, este peso nos préximos 10 anos sera de cerca de 8% do orcamento municipal.
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Analisando por prazo de execucdo, observa-se que o maior numero de acgdes diz respeito ao periodo de 2032-
2036, que corresponde ao maior nimero de agdes de infraestruturacdo por todo o concelho, porém o peso no
orcamento municipal sera semelhante nos demais periodos. No caso das duas acdes previstas no periodo de
2029-2032 o peso no orgamento municipal sera de 4%, o valor mais baixo, porém a grande fatia esta associada a

concretizacdo do Loteamento de Donalva, que é deveras importancia para o crescimento da Vila.

Mas importa realcar que apesar do valor elevado, acredita o Municipio que o financiamento das ag8es da

responsabilidade do Municipio, serd em parte financiado pelos fundos comunitarios.

2.3. ENDIVIDAMENTO

O PDM de Penedono surge em continuidade do Programa Plurianual de Investimentos do Municipio de Penedono
dos ultimos anos. A sua estrutura de investimentos assentara na evolugéo da atual estrutura de despesa e o seu

suporte de financiamento na evolucéo 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 locagdo financeira e qualquer outra forma de
endividamento. Nos termos do seu n.° 1 do artigo 52.°, € estabelecido que no que a divida total de operagbes
or¢gamentais do municipio, ndo pode ultrapassar, em 31 de dezembro de cada ano, 1,5 vezes a média da receita

corrente liquida cobrada nos trés exercicios anteriores.

Para 0 ano de 2022, o limite da divida total estabelecida para o Municipio de Penedono foi de 7.615.233 euros,

calculado da seguinte forma:

Figura 1: Calculo do limite da divida

Receita corrente liquida e
s Limite
2020 2021 2022 Total Média
[2] [3] 13] [4] = [1] + [2] + [3] [51=141/3 [6]=[51x1,5
5.137.008 5.380.733 5.717.854 16.235.585 5.411.865 8.117.798
- Divida total ! o . M. tilizad
Limite = Ll = Margem utilizavel Variagao da divida [%] argem utilizada em
Inicio Final 2022
[1] [2] 13] [4] = [(2) - (2)] x 20% [s1=1(3) -(21/[2) [6]
8.117.798 420.360 436.755 1.539.488 3,90% 16.394,54

[1] Inclui contribuigdo SM/AM/SEL/Entid. Participad as [0,00 €]. Exclui operagbes ndo orgamentais.

Fonte: Municipio de Penedono, 2025.

No inicio de 2023, o limite a divida total ascendia a 8.117.798 €. Considerando que a divida total no inicio do ano
[420.360 €] se encontrava dentro daquele limite, o Municipio podia aumentar a sua divida em 20% da margem
disponivel [[8.117.798 € — 420.360 €] x 20%], ou seja, até mais 1.539.488 €. No final do ano, a divida total de
operagBes orgcamentais do municipio, incluindo a das entidades que relevam para este efeito, aumentou 3,9%,
sendo de apenas 436.755 €.

Para efeitos previsionais do valor a afetar ao investimento previsto, considerou-se a média aritmética simples do

valor total da capacidade de endividamento do Municipio de Penedono.
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2.4. ANALISE DA ESTRUTURA DA RECEITA NO QUADRO DE SUPORTE DO
INVESTIMENTO URBANISTICO

Os municipios para fazerem face as suas despesas, dispdem de receitas proprias, aquelas que o municipio pode
arrecadar, recorrendo a meios proprios e sem influéncia de organismos externos, nomeadamente os impostos, as
taxas e pregos, as vendas de bens e servigos, os rendimentos de propriedade, as vendas de bens de investimento,

entre outras.

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
servicos 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).

Para o ano de 2024, a receita totaliza 9.700.000,00 €, da qual, 7.237.406,00 € constituem receitas correntes e
2.462.494,00 € sdo receitas de capital. As receitas correntes representam cerca de 75% da receita total orcada,

contribuindo as receitas de capital com 25% para aquele cémputo.

Quanto ao investimento na malha urbana, nomeadamente, arruamentos, parques e jardins e reabilitacdo de
equipamentos, entre outros, o valor arrecadado com este segmento de receita serd determinante. As receitas
provenientes das Taxas de Loteamento e Obras séo, por natureza, as fontes de receitas com maior ligagdo direta

ao investimento urbanistico, sendo que no de 2024 o valor previsto para esta taxa ronda os mil euros.

Figura 2: Evolugéo dos impostos indiretos, entre 2015 e 2024, no concelho de Penedono

|
Taxas, multas e outras Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano '<£
penalidades o
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 =
TOTAL GERAL 16 250,00 € | 14 300,00 € | 15 480,00 € | 15 600,00 € | 13 900,00 € | 12 500,00 € | 21 500,00 € | 20 500,00 € | 41 100,00 € | 36 800,00 € | 207 930,00 €

Fonte: PORDATA! e Municipio de Penedono, 2025.

2.5.IMPOSTOS DIRETOS

Considerando que o suporte de receita até aqui elencado, possa ser insuficiente para fazer face ao investimento
perspetivado no quadro de evolugdo da despesa municipal e no quadro do PDM em reviséo, pode justificar-se o
recurso a receitas provenientes de impostos diretos, que confiram estabilidade ao suporte de receita, ndo perdendo

o racional de equivalente econémico.

Desta forma, se isolarmos no quadro dos impostos diretos as receitas provenientes de o Imposto Unico de
Circulagdo (IUC), o Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI), o Imposto Municipal sobre Transmissdo Onerosa de
Imoveis (IMT), verificamos que, se se mantiver a tendéncia de evolugdo dos ultimos 10 anos, estes poderao gerar

uma receita média anual de quase 300 mil euros/ano, nos préximos 10 anos.

1 Os dados entre 2013 e 2017 foram extraidos do PORDATA https://www.pordata.pt/db/municipios/ambiente+de+consulta/tabela
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Figura 3: Evolugéo dos impostos diretos, entre 2015 e 2024, no concelho de Penedono

(Un: euros)

Descri¢do 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Orgamento 8443 700,00 € 6721179,37 € 6 683 149,00 € 6823 164,00 € 6762517,00 € 7162 816,00 € 7460 000,00 € 8 800 000,00 € 8 650 000,00 € 9700 000,00 €
Diretos:
IMI 266 012,91 €] 236 043,84 €] 152224,14 € 155 839,63 €| 166 182,82 €| 169 765,97 €| 174 277,74 €] 170 280,96 €| 175 000,00 €| 175 000,00 €]
IMT 30878,96 €| 44422,69 € 24171,49€ 45918,44 € 51827,99 €] 59 613,93 €| 52 891,81 €} 59928,09 € 57 000,00 €| 54 000,00 €}
1uc 53 672,14 €] 53 117,83 €] 55878,14 €| 62 413,26 €| 62 214,86 €] 73919,29 €| 35736,72 €] 71281,42€ 61 000,00 69 000,00
TOTAL 350 564,01 €| 333 584,36 €] 232273,77 €] 264 171,33 €] 280 225,67 €] 303 299,19 €] 262 906,27 €] 301 490,47 €] 293 000,00 €| 298 000,00 €]

Fonte: Municipio de Penedono, 2025.

2.6. 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

informacdes financeiras apresentadas no pontos anteriores.

Assim, considerar-se-a a capacidade de endividamento numa projecao de cerca de 154 mil de euros por ano. Para
o0 investimento urbanistico estimado considerou-se a alocacéo de um terco 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 4).

Quadro 3: Verbas a afetar a execu¢do do PDM de Penedono

Receitas Média Anual Total (10 anos)

Impostos diretos 97 317,17 € 973 171,69 €

Impostos indiretos 20 793,00 € 207 930,00 €
Capacidade de endividamento 153 948,80 € 1539 488,00 €
Total 272 058,97 € 2720 589,69 €

Da andlise da receita na ultima década e a projecéo para a proxima tem em consideracéo a recessao econémica
do periodo de 2010 a 2014 e recuperagao que lhe sucedeu, e a inevitavel crise econdémica causada pela pandemia
de COVID-19 que afetou o setor econdmico do concelho. Face a este denominador comum, considerou-se um
cenario conservador para a proje¢éo de receita de 2026 a 2036 calculada pela média aritmética simples dos ultimos
10 anos. Quanto aos fundos europeus e outros instrumentos de financiamento, que sdo expetaveis de obter, os

mesmos serdo considerados como recursos complementares ao orgamento municipal.

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

diferentes taxas de execuc¢ao.
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Quadro 4: Cenarios - Verbas a afetar a execug¢do da revisdo do PDM de Penedono

Cenario de Execucgado do PDM 2026-2036

Execucéo a 75% 2 040 442,27 € 204 044,23 €
Execucéo a 85% 2312501,24 € 231 250,12 €
Execucéo a 100% 2720 589,69 € 272 058,97 €

Contudo, aqui devera ser realgado o facto de os célculos apresentados ndo contemplarem financiamentos
nacionais e europeus, nem 0s recursos provenientes do Fundo Municipal de Sustentabilidade Ambiental e
Urbanistica (FMSAU), que deverdo 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 agfes prevista na programacao, deverdo ser suportadas nas fontes
apresentadas anteriormente, assim como os fundos comunitarios a que se podera candidatar e outros que ndo
foram aqui considerados. Considera-se assim, que sem a obtencdo de financiamentos nacionais e europeus,
podera existir alguma dificuldade pelo Municipio de custear parte das medidas previstas, porém os municipios de
baixa densidade, como é o caso de Penedono, ndo possuem verbas préprias para dar resposta a todas as
necessidades, e por esse motivo estéo tdo fortemente dependentes dos programas de apoio financeiro.

2.7. AVALIACAO DE RISCO FINANCEIRO

A presente avalia¢é@o de risco financeiro visa identificar, analisar e mitigar os principais fatores de incerteza com
impacto potencial na sustentabilidade financeira da implementacéo da 2.2 revisdo do PDM de Penedono. A andlise
assume um caracter preventivo e generalista, considerando o contexto econémico, institucional e territorial do

municipio.
A avaliacéo de risco financeiro assenta numa abordagem qualitativa, baseada em:

= Identificacdo dos principais riscos financeiros associados a execucdo da 2.2 revisdo do PDM de

Penedono;
=  Andlise da probabilidade de ocorréncia e do impacto financeiro;
=  Definicdo de medidas de mitigacao adequadas.

Os riscos sao classificados segundo trés niveis: baixo; moderado e elevado.

A. ldentificacdo dos Principais Riscos Financeiros
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i Risco de Insuficiéncia de Financiamento

Possibilidade de os recursos financeiros disponiveis (orgamento municipal, fundos comunitarios ou outros

instrumentos) serem insuficientes para suportar a execucdo das agdes previstas no programa de execugéao.
= Probabilidade: Moderada
=  Impacto: Elevado
=  Nivel de risco: Moderado a elevado

= Medidas de mitigacao:

o Atualizacéo periddica da priorizagdo faseada das intervencgdes;
o Articulagdo com programas de financiamento nacionais e comunitérios;

o  Monitorizagdo continua da capacidade financeira municipal.

ii. Risco de Aumento de Custos de Execucao

Variagfes nos custos de obras publicas, infraestruturas e servigos, decorrentes de fatores econdmicos externos

(inflagdo, custos de materiais, energia ou mao de obra).
=  Probabilidade: Moderada
= |mpacto: Moderado
=  Nivel de risco: Moderado

= Medidas de mitigacao:

o Atualizacéo periddica das estimativas financeiras;
o Introdugdo de margens de contingéncia nos orcamentos;

o Flexibilidade na calendarizag&o das intervencdes.

iii. Risco de Dependéncia de Financiamento Externo

Dependéncia excessiva de fundos comunitarios ou de programas de apoio cuja aprovagao ou execug¢do nao

depende exclusivamente do municipio.
=  Probabilidade: Moderada
= Impacto: Moderado a elevado
=  Nivel de risco: Moderado

= Medidas de mitigacao:

o Diversifica¢é@o das fontes de financiamento;

o Planeamento de cenéarios alternativos;
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o Reforgo da capacidade técnica para candidatura a financiamentos.

iv. Risco de Reducao de Receitas Municipais

Eventual diminuicdo das receitas proprias do municipio (IMI, IMT, taxas urbanisticas), associada a fatores

demograficos, econdémicos ou de dinamica imobiliaria.
=  Probabilidade: Baixa a moderada
=  Impacto: Moderado
= Nivel de risco: Baixo a moderado

= Medidas de mitigacdo:

o Promocéo da atratividade territorial e do investimento privado;
o Revisdo periddica das politicas de taxas e incentivos;

o Acompanhamento da evolucdo socioecondmica local.

V. Dependéncia da iniciativa privada

Uma parte das intervencdes previstas depende exclusivamente da iniciativa privada, ndo estando a sua
concretizacdo sob controlo direto do municipio. A realizagcdo destas acdes encontra-se condicionada por fatores
externos, designadamente a conjuntura econémica, a atratividade territorial e a capacidade de investimento dos

agentes privados, podendo verificar-se 0 seu adiamento ou n&o concretizagao.
=  Probabilidade: Moderado
= Impacto: Moderado
=  Nivel de risco: Moderado

= Medidas de mitigacdo:

o Promocéao da atratividade territorial e do investimento privado;
o Clarificagdo e estabilidade do regime urbanistico e regulamentar;
o  Acompanhamento da dindmica do mercado imobiliario e econémico;

o Flexibilidade na programacéao temporal das acdes previstas.

Vi. Risco de Alteragdes ao Enquadramento Legal e Institucional

Mudancas no quadro legal, fiscal ou nos instrumentos de financiamento publico que possam impactar a execugao

financeira da 2.2 revisdo do PDM de Penedono.

=  Probabilidade: Baixa
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=  Impacto: Moderado
=  Nivel de risco: Baixo

= Medidas de mitigacdo:

o Acompanhamento permanente da legislacdo aplicavel;

o Flexibilidade na adaptacéo das estratégias de execu¢éo do PDM.

De forma global, o risco financeiro associado a implementagéo da 2.2 revisdo do PDM de Penedono é considerado
controlavel, desde que assegurada:

= Uma gestao financeira prudente;
= A monitorizagdo continua da execucao;

= Aarticulacdo entre planeamento territorial e capacidade financeira municipal.

A avaliacao de risco financeiro demonstra que a execucao da 2.2 revisdo do PDM de Penedono ndo compromete,
a partida, a sustentabilidade financeira do municipio, desde que sejam adotadas medidas de planeamento,
monitorizagcdo e mitigacdo adequadas. O caracter estratégico e de longo prazo do PDM permite uma
implementacao faseada, ajustavel a disponibilidade de recursos financeiros.

Atendendo as caracteristicas socioeconémicas do concelho de Penedono, designadamente a sua limitada
capacidade financeira e ao reduzido orgamento municipal, a implementagéo da 2.2 revisdo do PDM de Penedono
encontra-se naturalmente condicionada pela disponibilidade de financiamento nacional e europeu. Neste contexto,
a execucdo das acdes e intervengdes previstas deverd assumir um caracter flexivel e adaptativo, permitindo o
reajustamento das prioridades sempre que se verifiguem altera¢gdes nas condi¢ces de financiamento ou no
enquadramento institucional. Tal abordagem podera implicar a reprogramacdo dos prazos de execugado, sem
prejuizo dos objetivos estratégicos do PDM, assegurando uma gestdo prudente, realista e compativel com a
sustentabilidade financeira do municipio.
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3. REGIME ECONOMICO-FINANCEIRO

Compreende-se que a reparticdo dos beneficios e encargos gerados pela execucdo dos planos entre os diversos

intervenientes na transformacéo do uso do solo e no seu aproveitamento urbanistico integra duas componentes:

a) A afetacéo social de mais-valias fundiarias possibilitadas pelas disposi¢6es do Plano;

b) A distribuicdo equitativa dos beneficios e encargos inerentes & sua execucdo, quer entre 0S 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 consideracdo desta problemética é por exceléncia o meio urbano, decorrendo daqui que o seu
tratamento rigoroso e fundamentado deve ocorrer ao nivel dos planos de urbanizagdo e/ou planos de pormenor.
Assim sendo, no PDM privilegiaram-se os aspetos da problematica que relevam para a sua aplicagdo direta &
gestao do territorio.

3.1. PARAMETRIZACAO E REDISTRIBUICAO DE MAIS-VALIAS FUNDIARIAS

3.1.1. Parametrizacéo

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

fatores externos independentes da sua acgéo.

Assim, constituira, por exemplo, mais-valia fundidria o0 aumento de valor de mercado de um prédio em resultado
de, sem qualquer investimento do proprietario, nas suas imedia¢g8es entrar em funcionamento um equipamento
publico qualificador do meio envolvente e catalisador da sua atratividade; mas ndo serd mais-valia fundiaria um
aumento do valor do prédio que resulte de o respetivo proprietario ter investido na sua dotagéo 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 ampliacéo de faculdades dessa natureza que, por hipotese, os prédios

ja detivessem anteriormente a tais decises.

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 decisGes daquela natureza (atribuicdo ou ampliagédo
de faculdades urbanistico-edificatorias) se podem materializar, pelo que as suas disposi¢des, com particular relevo

para as relativas a edificabilidade, podem originar a formacéo de mais-valias fundiarias.

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

2 No sentido de “unidade fundidria (solo) autonoma”, e ndo de “edificio”.
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Considere-se, numa localizacéo e condi¢des urbanisticas dadas, uma area de territério ndo disciplinada
por qualquer plano territorial, onde se verifica um padréo claro e homogéneo de ocupacéo edificada, e
onde existam alguns prédios intersticiais ainda n&o 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 légicos, esta ndo deve ser outra sendo a que corresponde ao

padréo de ocupacéo edificada pré-existente 3.

Se tal area de territdrio passar a ser regida por um plano territorial que lhe atribua uma edificabilidade
abstrata semelhante a do seu padréo de ocupacéo edificada, a entrada 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 ndo originar a formacao 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 formacao das mais-valias fundiarias” [n° 6 do art.° 64°] e dispor quanto a quantificacdo das “mais-
valias originadas pela edificabilidade (neles) estabelecida” [n° 2 do art.° 68°] e sobre a sua “afetagdo social” [alinea
a) do art.° 66°], sendo tais mais-valias também ai mencionadas como “mais-valias decorrentes do plano ou de ato

administrativo” [n° 4 do art.° 64°] e como “mais-valias gerais atribuidas pelo plano” [alinea a) do art.® 66°].

Importar4 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 condicdes
previstos na lei, (o direito de) edificar’ (sublinhado nosso)], sem que a constituicdo de tal direito, em si mesmo,
figue dependente da sua consagracao 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 configuracéo fisica) as condi¢des, no caso geral espacialmente diferenciadas, da sua materializagéo.

Por raz8es 6bvias, o conceito de solo urbano a ter aqui em conta tera de ser o estabelecido no préprio diploma, ou
seja “0 que esté total ou parcialmente urbanizado ou edificado e, como tal, afeto em plano territorial a urbanizacdo
ou a edificagdo” (n° 3 do art.° 10°) 4; e sendo que, a luz de tal defini¢do, a classificagdo de solo como urbano a
estabelecer em plano territorial apenas pode abranger (na totalidade ou sé em parte) o que designamos de solo
urbano materialmente constituido: solo que apresenta as carateristicas factuais de estar total ou parcialmente

urbanizado ou edificado.

3 Na substancia, este critério é equivalente ao estabelecido no n° 12 do art.° 26° do atual Codigo de Expropriagcbes para determinagdo da
edificabilidade virtual a considerar no procedimento de célculo do valor de expropriacéo de parcelas que sejam destinadas a equipamentos publicos,
espagcos verdes ou a infraestruturas (areas ndo detentoras de edificabilidade “comercializavel”): o respetivo valor do solo “ser& calculado em fungéo
do valor médio das construcdes existentes ou gue seja possivel edificar nas parcelas situadas numa area envolvente cujo perimetro exterior 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”.

“ Definigdo que por sua vez foi transposta ipsis verbis para o RJIGT.
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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

classificacdo de solo urbano.

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

faculdades edificatorias que eles vao consagrar.

Interessa, pois, proceder a identificagéo das situacdes em que as disposi¢fes do Plano relativas a edificabilidade

sdo suscetiveis de induzir a formacdo de mais-valias fundiarias, e a subsequente parametrizacdo destas.
Para este efeito, o solo urbano (ou suscetivel de o vir a ser) é desdobrado em duas componentes:

a) As areas de solo urbano materialmente constituido, englobando quer o que esté ja totalmente
infraestruturado, quer aquele a que falta apenas completar a infraestruturacdo (desde que a
disponibilizacdo 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
reclassificacdo como solo ristico caso tal execugcdo ndo aconte¢a até ao fim do prazo para tal
estabelecido), ou (ii) que futuramente venham a ser objeto de procedimento de reclassificacéo
como solo urbano, estejam ou ndo referenciadas no Plano como &reas 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 retne as condi¢es para nele se poder imediatamente edificar
(“solo edificavel”’), e a cujos proprietarios € reconhecido por lei esse direito, tal estatuto confere-lhe
automaticamente uma expectativa edificatoria, 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 fundiérias; apenas o sera aquela que exceder a edificabilidade expectavel que sustenta o
seu valor de mercado antes de “haver’ Plano, pois s6 em presencga de tal excedente tal valor de mercado

aumentara.
Mas como quantificar tal edificabilidade expectavel?

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 padrdo de ocupacdo edificada que é dominante na area

territorial envolvente. °

5 O padrdo de ocupacgdo edificada a considerar é o que, em termos de edificabilidade, é traduzido pelo indice de utilizagdo médio ponderado do
conjunto das parcelas/prédios ja ocupados com edificagéo existentes no poligono de solo em andlise (também frequentemente designado por
indice de utilizagao 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 questé&o), e que é dado pelo quociente entre a area de construcdo total e a &rea total de solo das referidas parcelas/prédios
com edificacdo. Para afericdo dos valores destes indices de utilizacéo, foi realizado ensaio investigativo por amostragem para cada uma das
categorias de uso do solo urbano e rastico onde se permite a edificagéo, selecionando poligonos com &reas de aproximadamente 1 ha (Anexo I).
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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 padrédo, expressao da edificabilidade
expectavel em fungéo do padrdo da ocupacéo edificada pré-existente carateristico de cada uma delas. No caso
geral, a edificabilidade padréo sera traduzida num indice de utilizagdo — indice de utilizacdo do existente (IUe),

sem prejuizo de se adotarem abordagens diferenciadas para determinadas situacdes especificas.

Seré o caso das areas e situacdes de edificacdo consolidada para as quais os planos territoriais estabelecam que
a edificabilidade admissivel € a que resulta da obediéncia a regras e condi¢des de integragdo na envolvéncia
edificada, prevalecentes sobre o cumprimento do indice de utilizagdo aplicavel & categoria de uso do solo em que
se inserem. Ainda que também nestes casos seja possivel identificar os padrées de ocupacéo edificada existente,
a diversidade de carateristicas que estes em geral aqui apresentam implica que a dimenséo dos poligonos de solo

em que ocorrem seja de uma escala espacial muito inferior a da dimens&o das areas afetas a cada categoria. ©

Em bom rigor, tal identificacdo s6 se torna realisticamente exequivel em abordagens a escala de plano de
urbanizagdo e/ou plano de pormenor, pelo que, em sede de aplicagdo direta do PDM, se considera aceitavel a
opcéao 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 aplicacdo das referidas regras e condi¢des de
integracdo na envolvéncia edificada (por ser a mais desejavel do ponto de vista da correta inser¢do 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 morfotipoldgica.

Consequentemente, entende-se que, no solo urbano materialmente constituido, se estard em presenca de mais-
valias (ou menos-valias) fundiérias induzidas pelo Plano, apenas nas situa¢gdes em que a edificabilidade viabilizavel
ou viabilizada pela aplicagdo das disposi¢fes 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 aquisi¢do onerosa ao
municipio, sendo que em tal aquisi¢@o se incorpora o beneficio correspondente a mais-valia gerada pelo diferencial
de edificabilidade.

O que equivale a dizer que, nestas situagdes, as mais-valias, quando existem, s&o ab initio integralmente retidas
pela entidade responséavel pela deciséo que teve como consequéncia a geracao das mesmas, ou seja, a aprovagao

(e aquisicao de eficacia) do plano territorial cujas disposi¢c6es as possibilitam.

IV. Quanto as areas referidas na alinea b) do namero Il

Nestas areas, considera-se que a edificabilidade indutora da formacao de mais-valias fundiarias é toda aquela que
0 Plano determina que sera admissivel ap6s a sua transformagdo em solo urbano materialmente constituido,

descontada da edificabilidade eventualmente pré-existente em situacéo legal.

Por se tratar de areas que, de antemado, ndo cumprem as condicdes para serem consideradas solo urbano
materialmente constituido, ndo assiste a partida aos respetivos proprietarios o direito de edificar. De facto, ainda

gue por aplicagdo das disposicdes do Plano Ihes va ser conferida uma dada edificabilidade que ab initio ndo

6 E frequente tal escala ser a de uma frente urbana ou, inclusive, a de apenas uma parte desta.
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detinham, o certo é que o direito a concretiza-la sé se constitui e pode ser exercido mediante e ap6s a execugéo

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 utilizacéo a
aplicar a totalidade do solo “em bruto”, tradicionalmente designado de indice de utilizag&o bruto. O valor numérico
deste deve ser estabelecido de maneira a que o indice de utilizag8o do conjunto das parcelas/lotes resultantes da
intervengéo urbanistica (area “edificavel”, que mais n&o é que a area remanescente das que foram destinadas a
vias publicas, espagos verdes e equipamentos) — ou, seguindo a mesma tradi¢do, o indice de utilizagao 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 padrdo de ocupacao edificada pretendido para

a categoria em questéao.
Nestas condicdes, a edificabilidade indutora da formacéo de mais-valias fundiarias sera:

= Para cada unidade de execucdo e/ou cada parcela individualmente consideradas, estejam ou néo
abrangidas por UOPG: a edificabilidade concreta que lhes seja viabilizada, descontada da
edificabilidade eventualmente pré-existente em situacéo legal;

= Para cada UOPG considerada no seu conjunto: a area de construc¢éo 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 situacao legal.

V. No presente PDM, cada uma das categorias de solo urbano e rastico relevantes para a temética aqui em
apreco (espagos centrais, espacos habitacionais, espagcos urbanos de baixa densidade, espacos de
atividades econdmicas, aglomerados rurais e areas de edificagdo dispersa) apresenta um padrdo da
ocupacao edificada existente bastante uniforme (tanto em termos morfotipol6gicos como de intensidades
de utilizac¢éo), verificando-se que, para cada uma dessas categorias, 0s valores dos indices de utilizacao
individuais das parcelas edificadas apresentam variacdes pouco significativas relativamente ao valor do

IUe (indice de utilizagao do existente) do conjunto das areas de solo integrantes da categoria em causa.

Foi op¢éo do Plano a manutengéo para futuro das morfotipologias e intensidades de utilizacdo que constituem o
padrdo dominante da ocupacédo de cada uma das referidas categorias. Consequentemente, 0s 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 aplicacao destes indices € o das areas de solo urbano materialmente constituido, a menos
das areas e situacdes de edificacdo consolidada anteriormente referidas. Mas para todo este ambito espacial, a
edificabilidade admitida pelo Plano nédo excede a edificabilidade correspondente ao padréo de ocupacao edificada

existente.

Assim, as disposi¢des do Plano ndo sao ai, a partida e em geral, geradoras de mais-valias fundiarias, ndo se
colocando, por consequéncia, a questédo da reparticdo daquelas, quer internamente entre os intervenientes, quer

entre estes e a comunidade.
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Ficam, porém, excecionadas as situacOes (de carater residual) em que da aplicagdo das disposicdes do Plano
possa resultar a viabilizagdo de uma edificabilidade concreta superior a edificabilidade padrao (sendo esta, aqui,
a que resulta da aplicac&o do indice médio de utilizagdo estabelecido para a categoria de espago em presenca e
que, pelas razdes antes aduzidas, define a edificabilidade abstrata); nestes casos, por efeito de aplicagdo das
disposi¢6es 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 padr&o). A
verificar-se uma situacéo inversa, em que da aplicagéo das disposi¢cdes do Plano decorra imperativamente um

diferencial de valor negativo, estar-se-4 em presenca de uma geracédo de menos-valias originada pelo Plano.

Para as restantes areas de solo urbano (areas sujeitas a execugdo programada no plano, por ndo possuirem ainda
as carateristicas de solo urbano materialmente constituido) e para as areas de solo rdstico a serem objeto de
reclassificacéo para solo urbano, o valor das mais-valias fundiarias nelas geradas pelos acréscimos de faculdades
urbanistico-edificatorias 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 apre¢o € o de um
conjunto de lotes e/ou parcelas de “area de solo edificavel” cuja capacidade edificatéria corresponda a 30% da

edificabilidade concreta global”, com os seguintes pressupostos:
= O promotor é proprietario de raiz dos prédios (em estado “bruto”) abrangidos pela intervengéo;

= O promotor assume todos os encargos das acOes necessarias a transformacdo da area de

intervengdo em solo urbano materialmente constituido totalmente urbanizado/ infraestruturado;

= No caso de a intervencao beneficiar da pré-existéncia de uma ou mais infraestruturas urbanisticas, o
promotor assume 0 pagamento das respetivas componentes da taxa pela realiza¢do, manutencao e

reforco de infraestruturas urbanisticas, a par da componente relativa a infraestruturas gerais.

Caso os prédios abrangidos pela intervencao tenham sido adquiridos pelo promotor a preco superior ao do seu
valor como solo rustico (com base na expectativa de serem passiveis de aproveitamento urbanistico-edificatério),
essa diferencga de valor constitui uma mais-valia fundiaria apropriada pelo proprietario original (vendedor), de que
0 promotor ja ndo podera beneficiar, pelo que esta circunstancia deve ser tida em conta em sede de aplicagcdo dos
mecanismos de afetac¢éo social e redistribuicdo das mais-valias estabelecidos no Plano.

VI. As orientagbes acabadas de explanar ttm como campo de abrangéncia a aplicacéo direta do PDM a

gestdo do uso, ocupagéo e transformacao do territorio.

O Plano estabelece que, em sede de planos de urbanizagdo ou de planos de pormenor podem ser criados outros
mecanismos de redistribuicao de mais-valias fundiarias, quer das possibilitadas pelas disposi¢des do préprio PDM,

quer das decorrentes das disposi¢Bes que vierem a ser adotadas nesses mesmos planos.

”Ver em Anexo Il com nota explicativa dos calculos que conduziram & obteng&o deste valor.
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3.1.2. Afetacao social e redistribui¢ao

No que respeita a afetagdo social & comunidade das mais-valias (ou parte delas) geradas pelas disposicdes do

Plano, tal como acabaram de ser identificadas e parametrizadas, e a realizar em sede de aplicagdo direta do PDM,

sdo opgdes daquele proceder a tal afetacdo nos seguintes termos:

a)

No ambito espacial a que se refere o item A.ll.a) — solo urbano materialmente constituido — o principio
geral é de que o beneficiario do acréscimo liquido de edificabilidade (diferenca entre a edificabilidade
concreta e a edificabilidade abstrata, dada pela aplicacdo do indice médio de utilizag&o) s6 passa a dispor
dessa edificabilidade mediante a sua aquisicdo onerosa ao municipio (o que sera realizado através da
aplicacdo do mecanismo geral de perequacdo 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 excecdes:

- Em &reas urbanas consolidadas e nas situa¢fes de colmatacdo, o promotor fica dispensado de
adquirir ao municipio a edificabilidade excedentaria da edificabilidade abstrata, quando tal
excedente de edificabilidade resultar da aplicag@o dos critérios de integracdo na envolvéncia
edificada;

- Nos casos em que a aplicagdo das disposi¢bes do Plano implique a imposi¢do 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 aquisicdo da mesma.

b) No ambito espacial a que se refere o item A.Il.b) — areas sujeitas a execu¢éo programada no plano, por

ndo possuirem ainda as carateristicas de solo urbano materialmente constituido, e eventuais areas a

serem futuramente objeto de procedimento de reclassificagdo de solo rastico para solo urbano:

— No caso das areas sujeitas a execugéo programada no plano que se concretizem até ao final
dos prazos para tal estabelecidos no Programa de Execucédo do Plano: tendo em vista incentivar
as acgOes conducentes a prossecucdo dos objetivos estratégicos do Plano e das politicas
territoriais e urbanisticas previamente adotadas, o municipio prescinde da afetagdo social da
mais-valia fundiéria, ficando o promotor desonerado de consignar quaisquer lotes e/ou parcelas,

ou 0 seu equivalente monetario, ao FMSAU;

— No caso das eventuais areas a serem futuramente objeto de procedimento de reclassificacao
de solo rustico para solo urbano (incluindo as que incidam sobre areas definidas no Plano com
sujeitas a execucao programada que tenham sido objeto de reverséo para solo rastico por essa
execucdo nao ter ocorrido até ao final dos prazos para tal estabelecidos no Programa de
Execucao do Plano): estabelece-se uma retencéo 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 edificatoria comercializavel total viabilizada na operacéo.
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3.2. MECANISMOS DE PEREQUACAO COMPENSATORIA

Na configuracdo dos mecanismos de perequacdo compensatéria dos beneficios e encargos gerados nas

intervencgdes a realizar em aplicacéo direta da disciplina do PDM, foi tida em conta a conjugacao de dois aspetos:

a) Adiversidade de situacdes, em termos de intensidade de aproveitamento edificatorio, das diferentes
areas edificadas, o que constituiu, alias, um dos principais fatores de definicdo das categorias de

uso do solo urbano e dos aglomerados rurais e areas de edificacéo dispersa;

b) A opc¢do de manter para futuro as morfotipologias e intensidades de utilizagdo que constituem o
padrdo dominante da ocupacdo edificada pré-existente em cada uma das referidas categorias,
traduzida na adogdo, como principal parametro urbanistico, de indices médios de utilizacdo com
valores numéricos semelhantes aos valores dos indices de utilizacéo do existente que correspondem

a cada uma daquelas edificabilidades padréo.

Consequentemente, a edificabilidade média a considerar para efeitos perequativos néo 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 utilizacdo
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
utilizacdo liquido. Da sua aplicagdo vai resultar uma ocupacgdo edificada que tipicamente corresponderd a
edificabilidade padréo do edificado ai pré-existente, a qual constituird no caso geral como que a edificabilidade
méaxima a admitir, uma vez que sO6 em situagcdes bem especificas se ira justificar a viabilizacdo de uma
edificabilidade excedentaria da média. E, consequentemente, a escala de cada categoria de uso do solo, a
edificabilidade possibilitada pelo Plano ndo € geradora, a ndo ser em casos pontuais, de desigualdades de

aproveitamento relativamente a situacao edificatdria preexistente.

Em sintese, a edificabilidade média estabelecida no Plano coincide com a edificabilidade padrédo do existente, e
esta, por sua vez, foi assumida como a edificabilidade que seria expectavel para cada categoria de uso de solo
em anterioridade a adogdo do Plano, relevante para identificar e parametrizar qual a parte da edificabilidade

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

Daqui resultara que, numa grande parte dos casos de aplicacdo direta do PDM, a edificabilidade concreta
viabilizada coincidird 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 execucao

consideradas como um todo, pelo que nem sempre havera lugar a chamada “perequagao de segundo nivel”.

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

edificabilidade abstrata.

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

de perequagédo, como se pode ilustrar com o seguinte exemplo:
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Seja uma unidade de execucdo cuja solucdo urbanistica determina desigualdades de aproveitamento
edificatério 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 tais compensacdes através de

pagamentos ou recebimentos entre cada um e o Municipio.

Se por hipotese a edificabilidade concreta global da unidade de execu¢do como um todo for igual a
edificabilidade abstrata, ndo ha obviamente lugar a ‘perequagéo de segundo nivel”, e o excedente de
edificabilidade do conjunto dos intervenientes a quem coube capacidade construtiva superior & 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 ser& igual ao valor total dos pagamentos que tera de efetuar ao segundo conjunto.

Diferentemente, se a edificabilidade concreta global da unidade de execugdo como um todo for, por
exemplo, superior a edificabilidade abstrata, ja havera lugar a “perequacgédo de segundo nivel”, a incidir
sobre a diferenca entre aquelas edificabilidades globais. Ora, neste caso, 0 excedente de edificabilidade
do conjunto dos intervenientes a quem coube capacidade construtiva superior a média vai ser superior ao
défice de edificabilidade do conjunto dos restantes (sendo o valor desse excedente o da diferenga acima
referida); e entdo, o valor total que o Municipio vai receber do primeiro conjunto de intervenientes sera
superior ao valor total dos pagamentos que tera de efetuar ao segundo conjunto, sendo este saldo positivo
de montante igual a diferenca entre as edificabilidades globais (concreta e abstrata) da unidade de

execug¢do como um todo.

Ou seja, a edificabilidade excedentéria da edificabilidade abstrata (que traduz o direito equitativo de
edificar dos proprietarios intervenientes no processo) s se incorporara no direito de edificar dos
adquirentes através da sua aquisicdo ao municipio.

A identificacé@o de diferenciagdes de beneficios edificatdrios que justifiqguem a ado¢éo de mecanismos de equidade
mais sofisticados ou mais especificos, é remetida para os planos de urbanizagéo 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
destinadas ao uso e instalagdo de equipamentos e/ou espagos de uso coletivos cuja dimensdo e configuracdo

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

3.3.FUNDO MUNICIPAL DE SUSTENTABILIDADE AMBIENTAL E
URBANISTICA

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

de perequacdo 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 promocdo da sustentabilidade dos ecossistemas e da
prestagdo dos servicos ambientais; a promoc¢ao da reabilitagdo urbana; e a criacdo, manutencao e reforco das

infraestruturas e equipamentos ou areas de uso publico.
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Assim, para além de se reiterar a incumbéncia legal de o Municipio proceder a sua criagdo, estabelecem-se, néo

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

a) No ambito dos seus objetivos: o financiamento das ac¢BGes programadas pelo Plano no tocante a
reabilitacéo e salvaguarda ambiental, incluindo a dotacdo de solo para suprir caréncias de habitacéo,
equipamentos e areas de uso publico e a supresséo de caréncias infraestruturais, e a operacionaliza¢éo

e sustentagédo financeira dos processos perequativos;

b) No &mbito dos ativos e receitas de que deve dispor: 0s ativos decorrentes da detengéo ou retengéo
das mais-valias fundiarias, as receitas resultantes da partilha de mais valias fundiarias ou da alienacéo
de capacidades edificatérias que integrem 0s seus ativos, as resultantes do recebimento de
compensacdes pelos défices de cedéncia de areas para dotacBes coletivas, e da cobranca das taxas
inerentes a criagdo, manutencéo e reforco 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 IMI e o IUC;

¢) No ambito dos encargos a suportar: o0 pagamento das compensacdes que sejam devidas pelo municipio
no ambito da redistribuicdo das mais-valias fundiérias, o ressarcimento dos valores dos défices de
edificabilidade nos casos em que a edificabilidade concreta resultar inferior a edificabilidade abstrata, o
financiamento das a¢Bes programadas pelo Plano, o pagamento dos eventuais encargos financeiros
relativos as politicas de incentivos com vista a prossecucdo de estratégias e orientagdes relativas a
sustentabilidade ambiental e a mitigacdo das alteragdes climéaticas e seus efeitos, e 0 pagamento das
compensacdes que sejam devidas pelo municipio no ambito da aplicagdo dos mecanismos perequativos

aplicaveis as unidades de execucgéo e as operagdes urbanisticas.

3.4. AVALIACAO DO SOLO

Quanto a avaliagao do solo para efeitos de execucéo do Plano e para efeitos de expropriagdo por utilidade publica,
e na sequéncia direta do que sobre esta teméatica estabelece o artigo 71.° da Lei n° 31/2014, de 30 de maio,

explicitam-se as componentes a ter em conta na avalia¢gdo do solo urbano, a saber:

a) A edificabilidade abstrata associada ao indice médio de utilizagdo estabelecido para cada categoria

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

c) O valor das benfeitorias legais relativas a eventuais edificagBes existentes em situagdo legal,

considerando o respetivo estado de conservagao.

Estabelece-se também o critério geral que deve presidir a avaliacdo do solo em sede de concretizagdo das UOPG,
guando a participacédo dos respetivos proprietarios em tal procedimento se limite a disponibilizagdo de areas de

solo no seu estado inicial, critério esse cuja aplicagao é também preconizada para os procedimentos de execugao
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do Plano através do sistema de imposicdo administrativa e para os procedimentos de expropriagdo por utilidade

publica com vista a execugao do Plano.
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4. SUSTENTABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA DAS AGOES
PROGRAMADAS

O RJGIT estabelece no n.° 4 do seu artigo 146.°, que a execugdo das intervengdes consideradas estratégicas ou
estruturantes é materializada por via de inscrigdo das mesmas nos planos de atividades e nos orgcamentos,
respeitando as orientagBes previstas nos planos territoriais. De entre as orientagbes ai designadas como
necessarias a emanar nos planos territoriais, consta a necessidade da existéncia de uma ponderacdo da

sustentabilidade econdmico-financeira das respetivas propostas.

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

programa de financiamento urbanistico, a ser aprovado anualmente pela Assembleia Municipal.

Importa agora apresentar uma ponderagdo da sustentabilidade econémico-financeira das a¢gbes programadas.
Atendendo que se esta perante a¢gbes que estdo programadas para execug¢do 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 prossecucdo 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 execucao e refor¢o das infraestruturas gerais, assim
como a previsao de custos gerais de gestédo urbanistica e a forma de financiamento das mesmas. Apenas uma
UOPG esté prevista ser concretizada em solo rustico, porém a sua execucgdo e concretizacdo sera realizado pelo
privado.
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5. CONCLUSAO

Atualmente, € requerido as autarquias um elevado rigor na programacao das interveng@es previstas no ambito dos
PDM, assim como a apresentagdo de uma sustentabilidade econdmico financeira das mesmas. Neste documento
em conjunto com o relatdrio do programa de execuc¢éo, foi apresentado de maneira sistematizada, explicitando a
forma de execucao das ac¢8es, espacializando-as cronologicamente e indicando seus meios de financiamento.

Tal como demonstrado anteriormente, verifica-se que existe sustentabilidade econdmica e financeira das agdes
previstas para o presente Plano face ao seu orgamento municipal, sendo clara a capacidade financeira do

municipio para suportar as acoes.

Em suma, esta andlise e cruzamento de informacdes permitiu visualizar, de forma clara, que as a¢des identificadas
encontram-se ajustadas aos grandes objetivos municipais, contribuindo de maneira inequivoca para o
desenvolvimento concelhio, mitigando suas fragilidades e conferindo poténcia aos seus valores inerentes.
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ANEXO |

ENSAIO PARA AFERICAO DOS INDICES DE UTILIZACAO PADRAO PARA AS CATEGORIAS DE USO DE
SOLO NA 22 REVISAO DO PDM DE PENEDONO
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Solo urbano - Espagos Centrais

62187 62287 62387

147062
147062

146962
146962

146862

62187 62287 62387
LEGENDA: iNDICE DE UTILIZAQAO ()
Solo urbano POR CATEGORIA DE USO DO SOLO
B meks FONTE

Espaco central

Sse0 Ortos 2021 (2021), Diregéo-Geral do Territorio (2022).
Parcelas
IR M
| Sl |
Edificado Sistema de Referéncia: PT-TM06/ETRS89
[ Existente

Simulado o ABRIL | 2023
C:j .I;enedono

Parcela SIUEET) AIREEY cgr?]g)arcela Art?%gcliif(incq;c)ia : ’;‘I’;gs coAr\lrset?ud(;eéio IU parcela
: total (m2)
1 | Parcela com edificacdo 1223,18 558,27 2 1116,5
2 | Parcela com edificacéo 829,47 484,64 2 969,3
3 | Edificagdo simulada 1315,52 437,88 3 1313,6
4 | Parcela com edificacdo 1821,62 166,26 1 166,3
5 | Parcela com edificacéo 338,37 213,93 2 4279
6 | Parcela com edificacéo 265,15 171,73 1 171,7
7 | Parcela com edificacéo 181,89 68,63 1 68,6
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Situacao

Area da parcela Area edificada -

(m2)

impl. (m2)
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N.° de
pisos

Area de
construgao
total (m2)

IU parcela

8 | Parcela com edificacéo 191,62 80,75 2 1615 0,8
9 | Edificacdo simulada 691,43 229,70 3 689,1 1,0
10 | Parcela com edificacao 402,52 210,26 2 420,5 1,0
11 | Parcela com edificacdo 335,09 99,77 2 199,5 0,6
12 | Parcela com edificacdo 158,60 64,81 2 129,6 0,8
13 | Parcela com edificacao 1010,72 448,96 2 897,9 0,9
14 | Parcela com edificacdo 124,38 96,64 2 193,3 1,6

15 | Parcela com edificacéo 85,18 85,18 2 170,4 _
16 | Parcela com edificacao 90,83 69,97 2 139,9 15
17 | Parcela com edificacdo 155,23 105,55 2 2111 14
18 | Parcela com edificacdo 196,89 133,09 2 266,2 14
19 | Parcela com edificacdo 302,28 207,81 2 415,6 14
IU médio da area analisada 1,0
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Solo urbano - Espagos Habitacionais

61910 62010

147304

147204

\ 8
A o a

61910 62010

62210

147304

147204

147104

62210

LEGENDA:

Solo urbano
s0 0,
8o oo

Parcelas

Edificado

[ Existente

4[:3 Simulado com o |U padrdo da
categoria

Espaco habitacional

,- - -, entre a via publica e a distancia de
i == 30:m

Y/ /4 além dos 30 m

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

EONTE
Ortos 2021 (2021), Direcao-Geral do Territorio (2022).

Sistema de Referéncia: PT-TM06/ETRS89

ABRIL | 2023

e
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até 30 m além dos 30 m

Area
Parcela Situacéo Area da Area edificada  N.°de edificada  N.°de

o . construcao IU parcela parcela N .
parcela (m2) impl. (m2) pisos total (m2) (m2) (lrr:g)l. pisos

Area de
construcédo IU parcela
total (m2)

Area de Area da

1 | Parcela com edificacéo 788,05 259,00 2 518,0 215,282 0

2 | Parcela com edificacéo 660,99 190,82 2 381,6 208,03 0

3 | Edificagéo simulada 683,37 273,14 2 546,3 242,3381 0

4 | Parcela com edificacédo 537,31 140,03 2 280,1 - - - - -

5 | Parcela com edificacédo 523,00 315,25 2 630,5 - - - - -

6 | Parcela com edificacéo 520,41 232,33 2 464,7 m - - - - -

7 | Parcela com edificacéo 516,02 290,17 2 580,3 - - - - -

8 | Parcela com edificacéo 540,16 288,99 2 578,0 11(- - - - -

9 | Parcela com edificacédo 508,01 192,72 2 385,4 0,8]- - - - -
10 | Parcela com edificacdo 445,65 128,70 2 257,4 0,6 |- - - - -
11 | Parcela com edificacdo 552,73 185,65 2 371,3 0,7 | - - - - -
12 | Parcela com edificacdo 248,84 112,66 2 225,3 0,9 |- - - - -
13 | Parcela com edificacdo 214,28 79,51 2 159,0 0,7 | - - - - -
14 | Parcela com edificacdo 271,60 171,95 2 343,9 - - - - -
15 | Parcela com edificagcdo 1376,93 312,60 2 625,2 - - - - -
16 | Parcela com edificacao 459,07 134,24 2 268,5 0,6 |- - - - -

IU médio da area analisada 0,8 IU médio da area analisada 0
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Solo urbano - Espacos de Baixa Densidade

145898

145798

63959

145898

145798

145698

[ Edificado

63659 63759 63859 63959
LEGENDA: INDICE DE UTILIZAGAO (IU)
Solo urbano POR CATEGORIA DE USO DO SOLO
;: ::Espaqo urbano de baixa densidade EORTE ‘ .

Ortos 2021 (2021), Direcao-Geral do Territorio (2022).
Parcelas
\” " "' entre a via publica e a distancia de 30 m
::/' .Z: além dos 30 m Sistema de Referéncia: PT-TM06/ETRS89
Edificado

J" g ABRIL | 2023

PLANO DE FINANCIAMENTO

34 /a1



2LANUM

22 REVISAO DO PLANO DIRETOR MUNICIPAL Assessorias e Projetos, Lda

até 30 m além dos 30 m
5 2 Area a
Parcela Situagéo Area da Area edificada | N.°de AOEEAE Areada  oyificada NOode AIEELEE
- . construcéo IU parcela parcela . . construcdo IU parcela
parcela (m2) -impl. (m2) pisos total (M) m2) (lnr?g)l pisos total (m2)
1 | Parcela com edificacéo 1665,60 137,05 2 274,1 - - - - -
2 | Parcela com edificacéo 352,36 132,91 2 265,8 0,8 - - - - -
3 | Parcela com edificacéo 271,47 103,54 2 207,1 0,8]- - - - -
4 | Parcela com edificacéo 350,23 120,62 2 2412 0,7 |- - - - -
5 | Parcela com edificacéo 488,87 294,37 1 294,4 0,6 |- - - - -
6 | Parcela com edificacéo 1325,40 164,26 1 164,3 ; - - - - -
7 | Parcela com edificacédo 1106,54 299,79 1 299,8 0,3 222,225 0 0 0 0
8 | Parcela com edificacéo 545,50 91,33 2 182,7 0,3 |- - - - -
9 | Parcela com edificacéo 624,37 286,60 2 573,2 - - - - -
10 | Parcela com edificacdo 949,60 172,30 2 344,6 0,4 445,496
11 | Parcela com edificacdo 1437,80 255,12 1 255,1 350,515 0 0 0 0
12 | Parcela com edificacdo 249,32 133,65 1 133,7 05]- - - - -
IU médio da area analisada 0,5 IU médio da area analisada 0
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Solo rustico — Aglomerados Rurais

66531 66731

66631

141710

141610

66531 66731

141610

141510

LEGENDA: iNDICE DE UTILIZAGAO (IU)
Solo rustico POR CATEGORIA DE USO DO SOLO
; : ::Aglomerado rural EONTE

Ortos 2021 (2021), Direcao-Geral do Territorio (2022).

Parcelas

é(-ii-ficado Sistema de Referéncia: PT-TM06/ETRS89

- Existente

mSimulado com o |U padrédo da categoria ‘ ' : o ABRIL | 2023
«enedono

Area de
construcéo
total (m2)

N.°de
pisos

Area edificada -
impl. (m2)

Area da parcela

Parcela SIUEET)

(m2)

IU parcela

1 Parcela com edificacdo 336,1 251,5 2 502,9
2 Parcela com edificacdo 258,8 205,4 2 410,7
3 Parcela com edificacdo 293,1 146,5 1 146,5
4 Parcela com edificacao 2599,7 605,2 2 1210,3
5 Parcela com edificacdo 360,4 158,4 2 316,8
6 Parcela com edificacdo 958,0 344,3 2 688,5
7 Parcela com edificacdo 297,9 266,7 2 533,4
8 Edificacdo simulada 920,5 459,3 2 918,6 1,0
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Areade
construgéo U parcela
total (m2)

Area edificada- N.°de
impl. (m2) pisos

. ~ Area da parcela
Parcela Situacao (m2)

Parcela com edificacao 1 121,7

10 Parcela com edificacao 745,1 332,1 1 332,1
11 Parcela com edificacédo 236,0 171,8 2 343,5 1,5
12 Parcela com edificacédo 354,2 252,6 2 505,1 1,4
13 Parcela com edificacao 970,6 269,3 2 538,7 0,6
IU médio da area analisada 1,0
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Solo rustico — Areas de Edificagdo Dispersa

63019

149292

63019

63119

63219

149292

149192

63119 63219

LEGENDA:

Solo rastico
:: ::Area de edificagdo dispersa

Parcelas

Edificado

- Existente

iNDICE DE UTILIZAGAO (IU)
POR CATEGORIA DE USO DO SOLO
FONTE
Ortos 2021 (2021), Direcao-Geral do Territorio (2022).

Sistema de Referéncia: PT-TM06/ETRS89

ABRIL | 2023

0
* Iienedono

Parcela SIUEET)

Parcela com edificacdo

Area de
construcéo
total (m2)

Area da parcela Area edificada -

IU parcela

(m2) impl. (m2)

1864,5 430,4 0,2

Parcela com edificacdo

1787,6 147,3 1 147,3

Parcela com edificacédo

2483,1 412,1 2 824,2

IU médio da area analisada

PLANO DE FINANCIAMENTO

38 /41



2LANUM

22 REVISAO DO PLANO DIRETOR MUNICIPAL
Assessorias e Projetos, Lda

ANEXO Il

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 (transagfes 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 situacdes presumivelmente correntes.

Para efeito deste ensaio:

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

ndo dispondo de qualquer dos requisitos infraestruturais exigidos para o solo urbano e sem qualquer edificacao;
= Estabelecem-se as seguintes nogdes:

- AT - area total do prédio

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

como solo rastico

- 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 concegédo consagrada no Cdédigo de
Expropriacdes), suscetivel de nele se poder edificar uma dada &rea de construcéo

AC — area de construgdo 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 construgéo (“comercializavel’) resultantes da

infraestruturacdo e urbanizag&o do prédio, onde se vai materializar a area de construgédo AC

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

k — custo unitario (por m?) de construgdo de AC
- CC — Custo de construcdo da area AC: CC =k x AC
- VV - Valor de venda da area de construgcao AC
= Assumem-se 0s seguintes pressupostos:
- O valor de venda da area de construcéo € o dobro do respetivo custo de construgdo: VV =2 x CC
- O valor de venda da area AL é 15% do valor de venda da &rea de construgdo: Vu = 0,15 x VV

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

mas “edificavel” (Vs), e 0 seu valor de mercado como solo rustico (Vr):

MVE= VB-VRr
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Tomando como aceitaveis os critérios de avaliagdo do solo apto para construgdo adotados no Coédigo de
Expropriacdes, o valor VB (na situacé@o de auséncia total de infraestruturas que sirvam o prédio) sera, no maximo,
15% do custo da construgédo que nele se podera edificar, ou seja:

Ve < 0,15 x 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 =Vu /0,15 ou VV = 6,67 X Vu
- Donde: CC =0,5x (6,67 x Vu) ou CC = 3,33 x Vu

- E substituindo: MVF = 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
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