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INTRODUGAO

O presente documento constitui o Plano de Financiamento e a fundamentacéo da sustentabilidade econémica e

financeira da 2.2 Revisdo do Plano Diretor Municipal (PDM) da P6voa de Lanhoso, como dita a alinea d) do n.° 2

do artigo 97.° do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo Territorial (RJIGT - Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14

de maio, na sua atual redagéo).

De acordo com o n.° 1 do artigo 56.° 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 redacgéo atual), o PDM deve conter:

a)

b)

<)

d)

e)

“A explicitagdo dos respetivos objetivos e a identificagdo das intervengdes consideradas estratégicas ou

estruturantes;

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

respetivos prazos de execucéo;

A ponderacdo da respetiva sustentabilidade ambiental e social, da viabilidade juridico-fundiaria e da

sustentabilidade econémico-financeira das respetivas propostas;

A definicdo dos meios, dos sujeitos responsaveis pelo financiamento da execucéo e dos demais agentes

a envolver;

A estimativa da capacidade de investimento publico relativa as propostas, tendo em conta 0s custos da

sua execugéo.”

Assim, os elementos acima referidos devem integrar, entre outros documentos, o plano de financiamento que aqui

se descreve (n.° 2 do artigo 56.° da LBPPSOTU), de modo a que o municipio tenha um maior rigor na programagao

e financiamento das intervengdes, definindo as prioridades, pela sua importancia e contributo para o

desenvolvimento do territério.
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2. PLANO DE FINANCIAMENTO

Por principio, o plano de financiamento visa integrar os instrumentos de gestéo financeira constantes do programa
de execucdo, que tém por objetivo um planeamento sustentavel assente no desenvolvimento socioeconémico,

ambiental e cultural adaptados ao ordenamento do territério.

No ambito da 2.2 Revisdao do PDM da Pé6voa de Lanhoso, o presente documento apresenta o modelo e os modos

de financiamento que permitem a execuc¢édo das intervengdes previstas.

Estabelece o artigo 62.° da LBPPSOTU, os seguintes principios gerais do financiamento das infraestruturas

urbanisticas:

“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 econémico 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 execu¢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 funcéo dos custos das
infraestruturas territoriais disponibilizadas, da respetiva utilizacdo e de opg¢des de incentivo ou

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

Por sua vez, estabelece o artigo 172.° do RJIGT os seguintes principios gerais do regime econémico-financeiro

dos instrumentos de gestao do territorio:

“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 infraestruturagédo, identificando as mais-valias fundiarias, bem
como a definicdo 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.”

O quadro econdmico e financeiro do municipio, fortemente condicionado, sujeita e faz depender, cada vez mais, o
desenvolvimento do territdrio por iniciativas e procedimentos de proprietarios e promotores privados. Neste

cenério, a autarquia assume um papel fundamental como reguladora e moderadora das intervengdes.

Assim, as formas de financiamento poder&o diversificar-se em funcéo da capacidade do municipio para mobilizar
agentes externos e aceder a programas de apoio publicos. As propostas de financiamento apresentadas assentam,
fundamentalmente, no quadro da politica comunitaria de coesdo econdmica e social em Portugal. A sua
estruturacéo operacional € dinamizada através de Programas Operacionais Regionais que, consoante os objetivos

e tipologias dos projetos, identificam os eixos prioritarios a que estes se podem candidatar

2.1. FONTES DE FINANCIAMENTO NAO MUNICIPAL

As potenciais fontes de financiamento complementares, podem ser, designadamente:

=  Programas nacionais:

- Fundo de Eficiéncia Energética

- Fundo Ambiental

- Fundo Florestal Permanente

- Fundo Biodiversidade

- Fundo Nacional de Reabilitacéo do Edificado

- Programa Reabilitar para Arrendar - Habitag&o Acessivel
- Programa de Arrendamento Acessivel, 1° Direito

- Linhas de apoio do “Turismo de Portugal’

- Programa Interface

=  Programas de financiamento comunitario:

- POSEUR

- Portugal 2030
- PDR 2020

- IFRRU 2020

=  Programas europeus ou internacionais:

- InvestUE
- Interreg

- Fundo Europeu de Desenvolvimento Regional (FEDER)
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- Fundo de Coesao (FC)

- Mecanismo de Recuperacéo e Resiliéncia

- Fundo Social Europeu+

- Programa para o Ambiente e a A¢éo Climéatica (LIFE)

Adicionalmente, poderao ser considerados outros programas de financiamento instituidos por entidades com fins
especificos - sejam de ambito nacional, comunitario ou internacional - desde que promovam projetos, agdes ou

intervengdes alinhadas com os objetivos do Plano.

As fontes de financiamento identificadas refletem o panorama atual, sem prejuizo da submisséo de candidaturas,
ou ainda a possibilidade de recurso a outras linhas de apoio aqui ndo elencadas ou que venham a surgir

posteriormente.

2.2. FONTES DE FINANCIAMENTO MUNICIPAL

Nos termos do regime financeiro das autarquias locais e entidades intermunicipais (Lei n.° 73/2013, de 3 de
setembro, na sua atual redacéo), constituem receitas do municipio:

“a) O produto da cobranga do imposto municipal sobre imoéveis (IMl);

b) O produto da cobran¢a do imposto municipal sobre as transmissfes onerosas de imdéveis (IMT);
c¢) O produto da cobranga de derramas lancadas;

d) A parcela do produto do imposto Unico de circulacdo que caiba aos municipios;

e) O produto da cobranc¢a de contribui¢des, designadamente em matéria de protec¢édo 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 cobranga 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;

j) O rendimento de bens proprios, moveis ou imoéveis, por eles administrados, dados em concessao ou

cedidos para exploragéo;

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

parte;

I) O produto de herangas, legados, doag@es e outras liberalidades a favor do municipio;

m) O produto da alienacéo de bens proprios, moéveis ou iméveis;

n) O produto de empréstimos, incluindo os resultantes da emissao de obrigagcdes municipais;

o) Outras receitas estabelecidas por lei ou regulamento a favor dos municipios.”
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Compdem, assim, fontes de financiamento municipal da execuc¢ao da 2.2 Revisdo do PDM da Pévoa de Lanhoso,
as receitas provenientes do orgamento municipal que sejam afetas as ac¢des por ele propostas.

Gréfico 1 | Evolugéo do orgamento municipal
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15 000 000 €
10 000 000 €

5000 000 €

0€
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Fonte: Camara Municipal da P6voa de Lanhoso (2026).

Nos ultimos cinco anos (2022-2026), o orcamento municipal da Pévoa de Lanhoso rondou, em média, 29 milhdes
795 mil e 234 euros por ano. Em 2026 foi aprovado um or¢camento de 46 milhées e 30 mil euros, que constitui o

maior volume financeiro da Ultima década (Gréfico 1).

2.3.ESTRUTURA E EVOLUCAO DA DESPESA MUNICIPAL

A avaliacdo da sustentabilidade e viabilidade do PDM da Pdvoa de Lanhoso exige a andlise integrada ndo apenas
das fontes de receita, mas também da estrutura de despesa do Municipio. A afericdo da real capacidade financeira
para a execucdo das acgdes programadas depende diretamente da margem gerada pela autarquia, ou seja, da
capacidade de a receita corrente cobrir integralmente as despesas correntes de funcionamento e o servi¢co da
divida, libertando liquidez (poupanca corrente) para o financiamento de despesas de capital (investimentos e
GOP).

A despesa municipal desdobra-se em duas componentes: despesas correntes (encargos fixos e de funcionamento
operacional) e despesas de capital (investimento direto em infraestruturas, equipamentos, transferéncia de capital
e amortizagdo de passivos financeiros). A evolucéo recente das despesas municipais e a respetiva projecéo para

o0 inicio do ciclo do PDM encontram-se sistematizadas no quadro seguinte.
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Quadro 1 | Evolugéo e Previsao da estrutura da despesa do municipio de Pévoa de Lanhoso (2023—-2026)

CLASSIFICACAO

DA DESPESA

Despesas correntes

Despesas com o
pessoal

Agquisicdo de bens e
servigos

Juros e outros
encargos

Transferéncias e
subsidios correntes

Outras despesas
correntes

Despesas de capital

Aquisicdo de bens de
capital
(Investimento/PPI)

Transferéncias e
subsidios de capital

QOutras despesas de
capital

Despesa efetiva
total

Despesa nao efetiva
(passivos
financeiros)

Amortizacao de
empréstimos /
Passivos

Ativos financeiros

2023
(EXECUTADO)

18.725.572,70 €

8.141.818,57 €

7.413.023,34 €

199.918,37 €

2.928.126,89 €

42.685,53 €

4.769.699,27 €

4.102.127,34 €

667.571,93 €

0,00 €

23.495.271,97 €

785.577,23 €

785.577,23 €

0,00 €

2024
(EXECUTADO)

20.257.219,19 €

8.722.759,86 €

8.348.282,72 €

262.390,92 €

2.857.636,32 €

66.149,37 €

5.684.437,13 €

4.412.190,37 €

1.272.246,76 €

0,00 €

25.941.656,32 €

799.517,07 €

799.517,07 €

0,00 €

2025¢
(ORCAMENTO)

22.153.092,00 €

9.832.353,00 €

8.553.830,00 €

464.555,00 €

3.229.801,00 €

72.553,00 €

8.794.304,00 €

7.815.649,00 €

977.655,00 €

1.000,00 €

30.947.396,00 €

1.052.604,00 €

1.052.601,00 €

3,00 €

2026

(ORCAMENTO)

23.957.019,00 €

10.478.975,00 €

9.544.395,00 €

417.855,00 €

3.439.491,00 €

76.303,00 €

21.082.602,00 €

19.475.236,00 €

1.607.356,00 €

10,00 €

45.039.621,00 €

990.379,00 €

990.376,00 €

3,00 €

VARIACAO

2026/2025 (%)

+8,14%

+6,58%

+11,58%

-10,05%

+6,49%

+5,17%

+139,73%

+149,18%

+64,41%

-99,00%

+45,54%

-5,91%

-5,91%

0,00%

Fonte: Camara Municipal da Pévoa de Lanhoso, Prestacfes de Contas 2023-2024 e Documentos Previsionais 2025-2026.

1 Até a data de elaboragdo deste documento, a prestagdo de contas relativa ao exercicio de 2025 néo foi publicada pelo

Municipio.
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Analisando em pormenor a evolucédo e composicdo da despesa municipal no periodo de 2023 a 2026, destacam-

se as seguintes conclusdes:

. Despesas correntes

o

As despesas com o pessoal constituem a maior fatia da despesa corrente (43,7% da despesa
corrente e 22,8% do orgamento total em 2026) e apresenta um crescimento continuado de 8,14
milhdes € (2023) para 10,48 milhdes € (2026), impulsionado pela descentralizagdo de
competéncias nas areas da educacgéo, saude e acéo social, pelas atualiza¢g6es do salario minimo

e pela progressao das carreiras publicas.

A aquisicao de bens e servigos evoluiu de 7,41 milhdes € em 2023 para 9,54 M€ em 2026. Este
acréscimo resulta diretamente dos encargos com o funcionamento das competéncias delegadas,
dos custos de higiene e tratamento de residuos junto da BRAVAL e Aguas do Norte, dos gastos
de energia e das prestacdes de servicos especializadas associadas a projetos comunitarios
(PRR e Portugal 2030).

Os juros e encargos financeiros apés atingir 464,5 mil € em 2025 devido a subida das taxas
Euribor, os encargos com juros recuaram para 417,8 mil € em 2026 (-10,05%), acompanhando
o alivio das taxas de juro de referéncia e o plano de amortizacao da divida bancéria.

As transferéncias e subsidios correntes representam o suporte financeiro ao tecido associativo,
as juntas de freguesia e as familias, crescendo de 2,93 milhdes € (2023) para 3,44 milhdes €
(2026).

e Despesas capitais

o

Sofrem uma forte aceleragéo estratégica, passando de 4,77 milhdes € em 2023 (22,3% do total)
para 21,08 milhGes € em 2026 (45,8% da despesa total).

A aquisicao de bens de capital (PPl/investimento direto) aumento de 4,10 milhdes € (2023) para
19,48 milhGes € (2026) (+149,2% face a 2025), impulsionada pelos grandes projetos
estruturantes cofinanciados pelo PRR e Portugal 2030, como:

- Habitagdo e Parque Publico Habitacional (1.° Direito; ELH do Bobeiro/Monsul; Bairros
Sociais).
- Execucédo e expanséao das redes de saneamento e abastecimento de agua.

- Requalificagdo da Escola Secundaria, Pavilhdo da EB Gongalo Sampaio e Parque do
Pontido.

- Projeto e execucéo da Via Circular Urbana, Loja do Cidad&o e Centro de Competéncias

da Filigrana.

A transferéncias de Capital aumento de 1,61 milhdes € em 2026, assegurando a
descentralizacdo de investimentos para as freguesias e apoio ao investimento social das IPSS

e institui¢cdes locais.
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2.4. ENDIVIDAMENTO

Tendo em consideragdo o Regime Financeiro das Autarquias Locais e Entidades Intermunicipais, € obrigatério que
o limite da divida total dos municipios englobe a totalidade dos empréstimos, os contratos de locacgao financeira e
gualquer outra forma de endividamento. Nos termos do seu n.° 1 do artigo 52.°, é estabelecido que no que a divida
total de operag¢des orgamentais 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.

Quadro 2 | Evolucéo do limite da divida

Total das
. Ly Limite (2026) =
receitas Média (2023, e
2023 2024 2025 correntes (2023, 2024, 2025) 15 2";3'2‘;)2023
2024, 2025)

21 359 646, 00 € 22973 174,00 € 25 403 882,00 € 69 736 701,00 € 23 245 567,00 € 34 868 351,00 €

Fonte: DGAL, 2026.

Assim, considerando os Ultimos trés anos, o limite da divida para 2026 no municipio da P6évoa de Lanhoso ronda
0s 34 milhdes 868 mil e 351 euros (Quadro 2), conforme do disposto no n.° 1 do artigo 52.° do Regime Financeiro
das Autarquias Locais e Entidades Intermunicipais.

Segundo o Relatério de Gestdo e Prestacéo de Contas - Exercicio de 20242, o montante da divida total em 31 de
dezembro de 2024 (excluindo operagdes ndo or¢camentais) é de cerca de 8 milhdes 304 mil e 417 euros, o que
origina uma margem absoluta® de cerca de 20 milhdes 197 mil e 137 de euros e uma margem utilizavel* de cerca
de 8 milhdes 78 mil e 855 euros.

2.5. ANALISE DA ESTRUTURA DA RECEITA NO QUADRO DE SUPORTE DO

INVESTIMENTO URBANISTICO

Para fazer face as despesas, o municipio dispde de receitas préprias, ou seja, aquelas que podem 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.

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).

2 Até a data da elaborag&o deste documento, o Relatério de Gestdo e Prestacdo de Contas - Exercicio de 2025 ainda n&o foi publicado pelo
Municipio.

2 Limite da divida total — Divida total (excluindo operagbes ndo orgamentais)

4 Margem absoluta x 20%
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Gréfico 2 | Evolugéo das receitas correntes e de capital
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Fonte: Camara Municipal da Pévoa de Lanhoso (2026).

No municipio da Pévoa de Lanhoso existe supremacia da receita corrente face a receita de capital, registando, em
2026, um peso de 61% e 39%, respetivamente (Quadro 2 | Evolucéo do limite da divida).

Gréfico 3 | Evolugdo das receitas provenientes das taxas, multas e outras penalidades
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Fonte: Camara Municipal da Pévoa de Lanhoso (2026).

Relativamente as receitas provenientes das taxas, multas e outras penalidades, entre 2017 e 2026, contabilizaram,

em média, aproximadamente 1 milhdao 187 mil e 929 euros anuais (Gréfico 3).

Neste ambito importa particularizar as taxas provenientes de loteamentos e obras dado que, por natureza, tém
maior ligagao direta ao investimento urbanistico e a este respeito, nos Ultimos 10 anos, constituiram 20,1% do total

destas receitas.
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2.5.1. Demonstracao do principio do equilibrio orcamental e poupanca corrente

Importa avaliar o cumprimento da regra do equilibrio orgamental consagrada no artigo 40.° do Regime Financeiro
das Autarquias Locais e Entidades Intermunicipais (RFALEI, Lei n.° 73/2013, de 3 de setembro). Nos termos deste
diploma, a receita corrente bruta cobrada deve ser pelo menos igual a despesa corrente executada acrescida das
amortiza¢des médias de empréstimos de médio e longo prazos. O desempenho do Municipio de Pévoa de Lanhoso
no periodo recente (2023—-2026) encontra-se sistematizado no quadro a seguir.

Quadro 3 | Demonstracédo do equilibrio orcamental e poupanga corrente (2023 - 2026)

Célculo do Equilibrio Orgcamental 2023 2024 2025 2026
(artigo 40.° RFALEI) (Executado) (Executado) (Orgamento) (Orgcamento)

(+) Receita corrente 21.359.645,54 € 22.973.174,02 € 24.171.394,00 € 27.533.887,00 €

cobrada/prevista

(-) Despesa corrente 18.725.572,70 € 20.257.219,19 € 22.153.092,00 € 23.957.019,00 €

executada/prevista

(-) Amortizagéo média de 884.668,60 € 947.316,43 € 1.247.251,89 € 1.154.695,78 €
empréstimos (EMLP)

Fonte: Camara Municipal da Pévoa de Lanhoso, Prestagfes de Contas 2023-2024 e Documentos Previsionais 2025-2026.

O Municipio da Pévoa de Lanhoso cumpre o principio do equilibrio orcamental em todo o periodo analisado. A
geracdo de poupanca corrente efetiva (que atinge o valor de 3,58 milhdes € em 2026) assegura uma elevada
margem de autofinanciamento para suportar o investimento publico direta e indiretamente afeto ao

desenvolvimento territorial e as GOP/PPI.

2.6.IMPOSTOS DIRETOS

Considerando a receita até aqui demonstrada, e o facto da mesma poder ser insuficiente para fazer face ao
investimento do perspetivado no quadro de evolu¢do da despesa municipal e no quadro das acdes e intervengdes
propostas no PDM em revisdo, pode justificar-se 0 recurso a receitas provenientes de impostos diretos, que
confiram estabilidade ao suporte de receita, ndo perdendo o racional de equivalente econémico.

Desta forma, isolando o quadro dos impostos diretos, nomeadamente as receitas provenientes do Imposto Unico
de Circulacéo (IUC), do Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI) e do Imposto Municipal sobre Transmiss&o Onerosa
de Imoveis (IMT), verifica-se que se se mantiver a tendéncia de evolugdo dos ultimos anos, estes poderdo gerar

uma receita média de 3,5 milhdes de euros por ano.

PLANO DE FINANCIAMENTO 13 /29



MunNiIciPIO DE POVOA DE LANHOSO P I A N U M

22 REVISAO DO PLANO DIRETOR MUNICIPAL
Assessorias e Projetos, Lda

Gréfico 4 | Evolugéo dos impostos diretos
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Fonte: Camara Municipal da Pévoa de Lanhoso (2026).

Mais importa destacar que, nos ultimos 10 anos, foi o IMI que mais contribuiu para as receitas provenientes dos
impostos diretos (Grafico 4).

2.7. CENARIZACAO FACE AO VOLUME DE INVESTIMENTO PERSPETIVADO

NO QUADRO DO PLANO

Apresenta-se de seguida a cenarizagdo financeira e a estimativa do volume de recursos a afetar a execugéo do
PDM da Pévoa de Lanhoso no horizonte de 2026 a 2037, que corresponde ao periodo de vigéncia do plano (12
anos). Face ao histérico de execucao orcamental registado na Ultima década (2017 a 2026) e a consolidacéo das
contas autarquicas, observa-se uma solida capacidade de autofinanciamento que suporta a programagdo dos

investimentos urbanisticos propostos.

e Impostos diretos (IMI, IMT, IUC): Considerou-se a afetagdo de um terco (1/3) da receita média anual
gerada na ultima década, que corresponde a 1 milhdo 357 mil e 93 euros, o que garante uma afetagcdo
média anual de 4 milhdo 71 mil e 280 euros/ano (subtotal de aproximadamente 40 milhdes e 712 mil e

800 euros no decénio).

e Taxas de loteamento e obras (Impostos indiretos/urbanismo): Alocou-se a totalidade da média aritmética
simples apurada no periodo 2017—-2026 para a rubrica de taxas, loteamentos e obras, que se fixa em 1
milhdo 187 mil e 929 euros/ano (subtotal de aproximadamente de 11 milhdes 879 mil 290 euros no

decénio).

e Capacidade legal de endividamento adicional: Com base na margem absoluta de endividamento
disponivel a 31 de dezembro de 2024 (18 milhdes e 8 mil euros abaixo do limite do RFALEI), considerou-
se a utilizacdo de uma parcela da margem utilizavel de 20% permitida por lei, alocando o montante anual
de 8 milhdes 78 mil e 855 euros/ano (subtotal de aproximadamente de 6 milhdes e 978 mil no decénio)
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A conjugacao destas fontes determina uma margem liquida auténoma de investimento de 3 milhdes 352 mil e 907
euros/ano, perfazendo um total consolidado de cerca de 40 milh&es e 234 mil e 894 euros para o horizonte temporal
de 12 anos (2026 — 2037), conforme discriminado no Quadro 3.

Quadro 4 | Verbas a afetar a execugdo do PDM da P6voa de Lanhoso - Proje¢éo a 12 anos

FONTE ANUAL TOTAL NOS 12 ANOS

Impostos diretos 1357 093,33 € 16 285 120,00 €
Impostos indiretos 1187 929,00 € 14 255 148,00 €
Capacidade de 807 885,52 € 9694 626,18 €

endividamento

A analise da receita da Gltima década e a projegédo para a proxima, tem em conta a recessdo econémica do periodo
de 2010 a 2014 e recuperacao que lhe sucedeu, e a inevitavel crise econdmica causada pela pandemia de COVID-
19 que afetou o setor econdémico do concelho. Considerou-se um cendrio conservador para a projecéo das verbas
a afetar para a execucdo do PDM nos préximos 12 anos (2026-2037). Quanto aos fundos europeus e outros
instrumentos de financiamento, que sdo expetaveis de obter, 0s mesmos serdo considerados como recursos
complementares ao orgamento municipal.

Tendo em conta o valor perspetivado para as agdes previstas no programa de execug¢do do plano, as quais somam
17 milhdes 930 mil e 948 euros de financiamento exclusivamente municipal, que sera diluido ao longo do periodo
de vigéncia do plano. De modo a avaliar a capacidade de execucdo do PDM perante eventuais oscilagcdes
conjunturais, estabeleceram-se trés cendrios de execucao financeira para o PDM para o periodo de 2026-2037,

apresentados no Quadro 5.

e Cendrio conservador (Execugdo a 75%): Corresponde a uma arrecadacdo de cerca de 30 milhdes 176
mil e 170 euros nos 12 anos (2 milhdo 514 mil e 680 mil euros/ano).

e Cendrio intermédio (Execucdo a 85%): Corresponde a uma arrecadacgéo de cerca de 34 milhdes 199 mil
e 660 euros nos 12 anos (2 milhdes 849 mil e 971 euros/ano).

e Cenério pleno (Execugdo a 100%): Corresponde a concretizagdo integral do potencial de cerca de 40

milhées 234 mi e 894 euros nos 12 anos (3 milhdes 352 mil e 907 euros/ano).

Quadro 5| Cenéarios de execugéo do PDM

CENARIO DE EXECUCAO DO PDM 2026-2036 MEDIA ANUAL

Execucéo a 75% 30176 170,64 € 2514 680,89 €

Execucéo a 85% 34 199 660,05 € 2849 971,67 €
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CENARIO DE EXECUCAO DO PDM 2026-2036 MEDIA ANUAL

Execucéo a 100% 40 234 894,18 € 3352 907,85 €

Nos ultimos cinco anos (2022-2026), o orgamento municipal da Pévoa de Lanhoso rondou, em média, 29 milhées
795 mil e 234 euros por ano. Em 2026 foi aprovado um orcamento de 46 milh8es e 30 mil euros, que constitui o
maior volume financeiro da Ultima década (Gréfico 1).

Atendendo aos valores definidos no programa de execucao, prevé-se um investimento de, aproximadamente, 17
milhdes 930 mil e 948 euros®. Considerando o periodo temporal de 12 anos de vigéncia do plano (2026-2037), o
investimento anual serd, em média, 1 milhdo e 494 mil e 94 euros, 0 que correspondera a um peso médio de 6%

do or¢gamento municipal anual.

Face ao exposto, verifica-se a existéncia de suporte financeiro, decorrente quer de receitas proprias, quer de
receitas alheias (empréstimos e eventualmente fundos comunitarios a que o municipio da P6voa de Lanhoso se
venha a candidatar e que ndo foram aqui considerados), que pode ser utilizado como equivalente para perspetivar
o0 investimento urbanistico em todo o concelho.

5 Estimativa orgamental correspondente as ages financiadas pelo municipio. Visto que existem agdes com financiamento misto (com privados e
fundos comunitarios), foram aqui consideradas somente aquelas em que ja é conhecida a percentagem do financiamento a cargo do Municipio.
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3. REGIME ECONOMICO-FINANCEIRO

3.1. PRINCIiIPIOS GERAIS

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

na transformagao do uso do solo e no seu aproveitamento urbanistico integra duas componentes:
a) A afetagdo social de mais-valias fundiarias possibilitadas pelas disposi¢bes do Plano;

b) A distribuicdo equitativa dos beneficios e encargos inerentes a sua execugdo sistematica, a realizar no
ambito das unidades de execucdo, quer entre 0s seus intervenientes diretos, quer, quando for o caso,
entre estes no seu conjunto e a coletividade.

Entende-se que, no essencial, o0 &mbito de consideracdo desta probleméatica é por exceléncia o meio urbano,
decorrendo daqui que o seu tratamento, com os graus de especificidade e aprofundamento que se afiguram
convenientes e desejaveis, s6 pode ocorrer ao nivel dos planos de urbanizacdo e/ou planos de pormenor. Assim
sendo, no PDM, sem prejuizo de serem estabelecidos os principios e critérios que devem presidir & abordagem da
questdo, privilegiam-se os aspetos operativos da problematica que mais relevam para a aplicagédo direta deste
Plano & gestéo do territério.

3.2. MAIS-VALIAS FUNDIARIAS

A. Parametrizacao

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

externos independentes da sua acgéo.

Assim, constituird mais-valia fundiaria, por exemplo, 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 néo sera
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-
edificatdrias a prédios que antes as ndo detinham, quer a ampliagdo de faculdades dessa natureza que,

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

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 decisfes daquela natureza

(atribuicdo ou ampliacao de faculdades urbanistico-edificatérias) se podem materializar, pelo que das
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suas disposi¢cbes, com particular relevo para as relativas a edificabilidade, pode resultar a geragéo de

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

Considere-se, numa localizagéo e condi¢cdes urbanisticas dadas, uma area de territorio ndo
disciplinada por qualquer plano territorial, onde se verifica um padrao claro e homogéneo de
ocupacédo edificada, e onde existam alguns prédios intersticiais ainda ndo edificados. Neste
contexto, o valor de mercado dos prédios ndo edificados (valor do solo) serd definido
basicamente a partir da edificabilidade para eles presumida como admissivel; e, em termos
I6gicos, esta ndo deve ser outra sendo a que corresponde ao padrdo de ocupacao edificada pré-

existente ©.

Se tal area de territério passar a ser regida por um plano territorial que lhe atribua uma
edificabilidade abstrata semelhante & do seu padréo de ocupacao edificada, a entrada em vigor
do plano ndo serd 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 mais-valias.

De acordo com a LBPPSOTU, os planos territoriais devem fundamentar o “processo de formacéo das
mais-valias fundiarias” (n.° 6 do artigo 64.°) e dispor quanto a quantificagdo das “mais-valias originadas
pela edificabilidade (neles) estabelecida” (n.° 2 do artigo 68.°) e sobre a sua “afetagéo social” (alinea a)
do artigo 66.°), sendo tais mais-valias também ai mencionadas como “mais-valias decorrentes do plano
ou de ato administrativo” (n.° 4 do artigo 64.°) e como “mais-valias gerais atribuidas pelo plano” (alinea a)
do artigo 66.°).

Importar4 também atender ao que a LBPPSOTU estabelece na alinea c) do n.° 3 do artigo 13.°, que se
refere aos direitos dos proprietarios do solo urbano: “os proprietarios do solo urbano tém (...) nos termos
e condigBes previstos na lei, (o direito de) edificar”. (sublinhado nosso)

Ou seja, em solo urbano, o direito de edificar esta antecipadamente atribuido (em termos abstratos) pela
lei aos seus proprietarios; assim sendo, 0 que compete ao plano territorial ndo € conferir, mas sim

conformar tal direito, isto é, definir (em termos de usos e fungdes, de intensidades de usos, de

configuracgdo fisica) as condi¢des, em geral espacialmente diferenciadas, da sua materializacéo.

E logicamente, o que havera aqui a ter em conta € o solo urbano tal como esté definido no préprio diploma,
ou seja “o que esta total ou parcialmente urbanizado ou edificado e, como tal, afeto em plano territorial a
urbanizacdo ou a edificacédo” (n.° 3 do artigo 10.°)7, 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 s6 em parte)

6 Na substancia, este critério € equivalente ao estabelecido no n.° 12 do artigo 26.° do atual Cédigo de Expropriagdes para determinagéo 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 nédo 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 “vinculacao
situacional do solo”.

7 Definigdo que, por sua vez, foi transposta ipsis verbis para o RJIGT.
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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 LBPPSOTU, 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 classifica¢éo de solo urbano.

Il.  Neste contexto, o tratamento desta probleméatica em sede dos planos territoriais, nomeadamente do PDM,
ha-de focar-se nas mais-valias fundiarias originadas pelas disposicdes do plano ou decorrentes da
aplicacdo destas, as quais se prendem essencialmente com as faculdades edificatorias que eles véo

consagrar.

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

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

a) As éareas de solo urbano materialmente constituido, englobando quer o que esta ja totalmente
infraestruturado, quer aquele a que falta apenas completar a infraestruturacdo (com a
disponibilizacdo dos sistemas infraestruturais em falta programada no Plano);

b) As areas classificadas como solo urbano, mas que ndo possuem ainda as carateristicas materiais
deste, a submeter necessariamente a execucdo programada com vista a serem dotadas dos
requisitos para tal exigidos (que o Plano identifica pela designacéo de “Areas a Estruturar’), e cuja
classificacdo & passivel de caducidade, (constituindo o que se poderia chamar de “solo urbano a

condicao”);

c) As areas de solo rustico que futuramente venham a ser objeto de procedimento de reclassificagédo
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 relne as condi¢cdes para nele se poder
imediatamente edificar (“solo edificavel”), e a cujos proprietarios & 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 indutora de mais-valias fundidrias, mas apenas aquela que exceder a
edificabilidade expectavel que sustenta o seu valor de mercado antes de “haver” Plano, pois s6 em

presenca de tal excedente tal valor de mercado aumentara.
Mas como quantificar tal edificabilidade expectavel?

O critério que se afigura mais consistente (se ndo mesmo, 0 Unico consistente) sera o de identificar a
edificabilidade expectavel com a edificabilidade correspondente ao padréo de ocupacao edificada que é

dominante na &rea territorial envolvente.®

8 O padrdo de ocupacgao edificada a considerar é o que, em termos de edificabilidade, é traduzido pelo indice de utilizagdo médio ponderado do
conjunto das parcelas/prédios j4 ocupados com edificacéo existentes no poligono de solo em andlise (também frequentemente designado por
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Nesta linha, entende-se que o PDM deve identificar, para cada categoria/subcategoria de uso onde esteja
presente solo urbano materialmente constituido, o que passamos a designar de edificabilidade padréo,
expressdo da edificabilidade expectavel em funcdo 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 utilizagao do existente (IUe), sem prejuizo de se adotarem abordagens diferenciadas

para determinadas situagfes especificas.

Serd o caso das areas e situacGes de edificacdo consolidada para as quais os planos territoriais
estabelecam que a edificabilidade admissivel é a que resulta da obediéncia a regras e condigdes de
integracéo na envolvéncia edificada, prevalecentes sobre o cumprimento do indice de utilizac&o aplicavel
a categoria de uso do solo em que se inserem. Ainda que também nestes casos seja possivel identificar
os padrdes de ocupacéo edificada existente, a diversidade de carateristicas que estes em geral aqui
apresentam implica que a dimensao dos poligonos de solo em que ocorrem seja de uma escala espacial
muito inferior a da dimens&o das areas afetas a cada categoria e/ou subcategoria °

Em bom rigor, tal identificacdo s se torna realisticamente exequivel em abordagens a escala de plano
de urbanizagdo e/ou plano de pormenor, pelo que, em sede de aplicacéo direta do PDM, se considera
aceitavel a opcao de, no ambito das areas e situagbes aqui em apreco, identificar a edificabilidade
expectavel de cada parcela com a edificabilidade concreta que for definida como admissivel por aplicagao
das referidas regras e condigbes de integracdo na envolvéncia edificada. Ou dito de outro modo, a
“edificabilidade padrdo” é traduzida pela edificabilidade concreta que for estabelecida como admissivel
para cada parcela individualmente.

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 situacdes em que a
edificabilidade viabilizavel ou viabilizada pela aplicacdo das disposicdes deste seja diferente, para mais

ou para menos, da edificabilidade padr&o. [ver: artigo 97, 98° e 100.° do Regulamento]

Como principio geral, considera-se que, nas situa¢des de edificabilidade efetiva superior a edificabilidade
padrdo, o proprietario do solo s6 passara a dispor da edificabilidade excedentaria mediante a sua
aquisicdo onerosa ao municipio. Em tal caso, dever-se-a considerar que aquela aquisi¢do incorpora o
beneficio correspondente a mais-valia gerada pelo diferencial de edificabilidade, o que equivale a dizer
que, nestas situagdes, tal mais-valia é integralmente retida pela entidade responséavel pela deciséo que a
gerou, ou seja, a aprovacao (e aquisicao de eficacia) do plano territorial cujas disposi¢es provocaram a

formacg&@o da mesma. [ver: artigo 97°, 98°, 100.° e 103.° do Regulamento]

Quanto as areas referidas nas alineas b) e c) do ponto Il:

Nestas areas considera-se que a edificabilidade indutora da formacao de mais-valias fundiarias é toda
aquela que o Plano determina que sera admissivel apés a sua transformacdo em solo urbano

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

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 area total de solo das referidas parcelas/prédios
com edificagdo. Para afericdo dos valores destes indices de utilizagéo, foi realizado ensaio investigativo por amostragem para cada uma das
categorias de uso do solo urbano, selecionando poligonos com areas de aproximadamente 1 ha.

9 E frequente tal escala ser a de uma frente urbana ou, inclusive, a de apenas uma parte desta.
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Por se tratar de areas que, de antemao, ndo cumprem as condi¢es para serem consideradas solo urbano
materialmente constituido, ndo assiste a partida aos respetivos proprietarios o direito de edificar. De facto,
ainda que por aplicagao das disposicdes do Plano lhes va ser conferida uma dada edificabilidade que ab
initio ndo detinham, o certo é que o direito a concretiza-la s6 se constitui e pode ser exercido mediante e
apos a execucdo dos investimentos necessarios a dotar tais dreas com as caracteristicas materiais

exigidas para o solo urbano.

Para cada uma destas areas, que se constituem em UOPG, o Plano define a respetiva edificabilidade
média através de um indice de utilizagdo a aplicar a totalidade do solo “em bruto” — tradicionalmente
designado de indice de utilizag&o bruto —, cujo valor numérico é estabelecido de maneira a que o indice
de utilizagdo do conjunto das parcelas/lotes resultantes da intervengao urbanistica (area “edificavel”, que
mais ndo é que a area remanescente das que foram destinadas a vias publicas, espagos verdes e
equipamentos) — ou, seguindo a mesma tradi¢éo, o indice de utilizagdo liquido — seja idéntico ao indice
de utilizagdo que o Plano estabelece para a categoria de espagcos em que a referida area edificavel se
insere, garantindo assim que nestas se vai manter o padrdo de ocupacéo edificada pretendido para a

categoria em questao.
Nestas condi¢bes, a edificabilidade indutora da formag&o de mais-valias fundiérias sera:

= Para cada unidade de execucdo e/ou cada parcela individualmente consideradas, estejam ou ndo
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 construgdo 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 relevantes para a temética aqui em aprego
(espagos centrais, espagos habitacionais e espacos urbanos de baixa densidade) apresenta um padréo
da ocupacdo edificada existente bastante uniforme (tanto em termos morfotipolégicos como de
intensidades de utilizacdo), verificando-se que, para cada uma dessas categorias, 0s valores dos indices
de utilizacéo individuais das parcelas edificadas apresentam varia¢cdes pouco significativas relativamente
ao valor do indice de utilizacdo do existente (IUe) do conjunto das areas de solo integrantes da categoria

em causa.

Foi opcdo do Plano a manutencdo para futuro das morfotipologias e intensidades de utilizacdo que
constituem o padrao dominante da ocupacao de cada uma das referidas categorias. Consequentemente,
os valores numéricos estabelecidos para os respetivos indices médios de utilizagdo equivalem (com os

necessarios arredondamentos) aos valores que foram calculados para os correspondentes |Ue.

O ambito espacial de aplicagéo destes indices € o das areas de solo urbano materialmente constituido, a
menos das areas e situagdes de edificagdo consolidada anteriormente referidas. Mas para todo este
ambito espacial, que no presente Plano coincide com o do conjunto das areas de solo urbano exteriores
as “areas a estruturar” (sempre integradas em UOPG), a edificabilidade admitida pelo Plano ndo excede

a edificabilidade correspondente ao padrao de ocupacéo edificada existente.
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Assim, as disposicdes do Plano ndo sao ai, a partida e em geral, geradoras de mais-valias fundiarias, ndo
se colocando, por consequéncia, a questdo da reparticdo daquelas, quer internamente entre os

intervenientes, quer entre estes e a comunidade.

Ficam, porém, excecionadas as situacOes (de carater residual) em que da aplicacéo das disposi¢des do
Plano possa resultar a viabilizagdo de uma edificabilidade concreta superior a edificabilidade padrao
(sendo esta, aqui, a que resulta da aplicacdo do indice médio de utilizacdo estabelecido para a categoria
ou subcategoria de espaco em presenca); nestes casos, por efeito de aplicacdo das disposi¢des 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 padréo. A verificar-se uma situagdo inversa,
em que da aplicacéo das disposi¢des 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 “areas a estruturar” (todas elas integradas em UOPG), que no seu conjunto constituem a parte
remanescente do solo urbano, bem como para as areas de solo rustico a serem objeto de reclassificacdo
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 concretizacdo da UOPG, dotados dos requisitos materiais
proprios do solo urbano totalmente urbanizado, que se destinem a edificagdo “comercializavel”), através

da definicao da percentagem desta &rea 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 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 acdes necessarias a transformacdo da area de

intervengdo em solo urbano materialmente constituido totalmente urbanizado/infraestruturado;

= No caso de a intervencgéo 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 intervencdo 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-edificatorio), essa diferenca de valor constitui uma mais-valia fundiaria apropriada pelo
proprietéario 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 afetagdo social e redistribuicdo das

mais-valias estabelecidos no Plano.

As orientacdes acabadas de explanar tém como campo de abrangéncia a aplicagdo direta do PDM a

gestao do uso, ocupagéo e transformacao do territorio.

O Plano estabelece que, em sede de planos de urbanizacao ou de planos de pormenor podem ser criados

outros mecanismos de redistribuicdo de mais-valias fundiarias, quer das possibilitadas pelas disposi¢des

10ver no ANEXO | a nota explicativa dos calculos que conduziram & obteng&o deste valor.
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do préprio PDM, quer das decorrentes das disposi¢cdes que vierem a ser adotadas nesses mesmos

planos.

Afetacdo Social e Redistribuicéo

No que respeita & afetacéo social a comunidade das mais-valias (ou parte delas) geradas pelas disposi¢des do

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

s&o opcdes daquele proceder a tal afeta¢éo nos seguintes termos:

a)

b)

c)

No ambito espacial a que se refere o ponto 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 aplicagdo do indice médio de utiliza¢&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 FMSAU, com as seguintes exceg¢des [ver: artigo

97.° e 98.° do Regulamento]:

= Nas situacdes de colmatagéo ou de frente urbana consolidada, o promotor fica obrigado a adquirir ao
municipio a edificabilidade excedentaria da edificabilidade correspondente ao indice de utilizacdo
méximo da categoria de uso do solo em presenca;

= Nos casos em que a aplicacao das disposi¢des do Plano implique a imposi¢ao 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.

No ambito espacial a que se refere o ponto A.ll.b) — “areas a estruturar” — estabelece-se que ndo ocorrera
gualquer afetagdo social de mais-valias a comunidade, para atender a circunstancia de o desenvolvimento
daquelas areas materializar, no seu conjunto, o processo de transicao efetiva entre o antigo e o novo
paradigma de solo urbano, transi¢éo essa que, pela complexidade e delicadeza das questdes que levanta,
aconselha a adogdo de uma postura gradualista; acresce que em boa parte estas intervencdes revestem
um grau de interesse estratégico mais ou menos intenso, o que também concorre para a conveniéncia de
a sua concretizacdo ser acarinhada, nomeadamente através da desoneragdo de alguns dos encargos

que lhe seriam inerentes.

No ambito espacial a que se refere o ponto A.ll.c) — areas a serem objeto de procedimento de
reclassificacdo de solo rastico para solo urbano — a afetagdo social de mais-valias a comunidade
materializa-se na obrigatoriedade de o promotor reverter para o0 FMSAU um conjunto de lotes e/ou
parcelas de valor equivalente ao da diferen¢a, quando positiva, entre, por um lado, o valor do conjunto de
lotes e/ou parcelas cuja capacidade edificatdria corresponda a 30% da edificabilidade concreta global e,
por outro lado, o valor comprovadamente despendido pelo promotor na aquisicdo da area de solo
abrangida pela intervencéo, abatimento a ter lugar apenas quando tal aquisi¢cao tenha ocorrido antes da
entrada em vigor do presente Plano.

3.3. MECANISMOS PEREQUATIVOS DOS BENEFiCIOS E ENCARGOS
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Na configuracdo dos mecanismos de equidade a utilizar em aplica¢éo direta da disciplina do PDM, foi tida em

conta a conjugacédo de dois aspetos:

a) A diversidade de situagbes, em termos de intensidade e conformacdo fisica de aproveitamento
edificatério, das diferentes areas edificadas, o que constituiu, alias, a par da diferenciacdo de perfis

funcionais, fator principal de definicdo das categorias de uso do solo urbano e dos aglomerados rurais;

b) A opcdo de manter para futuro as morfotipologias e intensidades de utilizagdo que constituem o padréo
dominante da ocupacgao edificada pré-existente em cada uma das referidas categorias, traduzida na
adog¢do, como principal parametro urbanistico, de indices médios de utilizacdo com valores numéricos
semelhantes aos valores dos indices de utilizagdo 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. [ver: do n.° 1 do artigo 57.° do Regulamento]

Ou seja, em sede de aplicacdo 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 utilizagc&o liquido. Da sua aplicagao vai resultar
uma ocupacao edificada que tipicamente correspondera a edificabilidade padrao do edificado ai pré-existente, a
gual constituira no caso geral como que a edificabilidade maxima a admitir, uma vez que s6 em situacdes 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 néo é geradora, a ndo ser em

casos pontuais, de desigualdades de aproveitamento relativamente a situacéo edificatdria pré-existente.

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 seréa 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 operacdes urbanisticas avulsas quer de unidades de execucgao
consideradas como um todo, pelo que ndo havera lugar a chamada “perequagéo de segundo nivel”.

Tal ndo significa, porém, que esta fique arredada, porque, de acordo com a disciplina do Plano, ndo sao
impossiveis situa¢cdes em que a edificabilidade concreta viabilizada seja superior ou inferior & 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:

Seja uma unidade de execugdo cuja solugdo 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.
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Se por hipétese a edificabilidade concreta global da unidade de execugdo como um todo for igual &
edificabilidade abstrata, ndo ha obviamente lugar a “perequagédo 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 execucdo como um todo for, por
exemplo, superior a edificabilidade abstrata, ja havera lugar a “perequagédo de segundo nivel”, a incidir
sobre a diferenca entre aquelas edificabilidades globais. Ora, neste caso, o 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 diferenca acima
referida); e entéo, o valor total que o Municipio vai receber do primeiro conjunto de intervenientes sera
superior ao valor total dos pagamentos que teré de efetuar ao segundo conjunto, sendo este saldo positivo
de montante igual a diferenca entre as edificabilidades globais (concreta e abstrata) da unidade de
execugdo como um todo.

Ou seja, a edificabilidade excedentéria da edificabilidade abstrata (que traduz o direito equitativo de
edificar dos proprietarios intervenientes no processo) s6 se incorporara no direito de edificar dos

adquirentes através da sua aquisicao ao municipio.

A identificacéo de diferencia¢cdes 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
gue, tendo em conta os objetivos e perfil de ocupacao 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 dimenséo e configuragao

acarretem situacdes geradoras de desigualdades edificatdrias no interior de cada categoria de uso do solo.

3.4. FUNDO MUNICIPAL DE SUSTENTABILIDADE AMBIENTAL E

URBANISTICA

Tendo em conta 0 exposto anteriormente, vemos que as formas de financiamento da execu¢éo do Plano podem
modificar-se em funcdo da capacidade mobilizadora do municipio, no envolvimento de agentes externos, a
eventual necessidade de perequacgdo e redistribuicdo de mais-valias, bem como a existéncia de recurso a

programas de apoio publico.

As propostas de financiamento preconizadas assentam fundamentalmente no ambito do enquadramento para a
aplicacdo da politica comunitaria de coesdo economica e social em Portugal, que tem a sua estruturagédo
operacional sistematizada através da criacdo de programas operacionais regionais, identificando em fungéo dos
objetivos e tipologias dos projetos 0s eixos prioritarios a que estes serdo candidataveis.

Em relagdo as fontes de financiamento municipal, e em complemento ao ja explanado no presente relatério, a
LBPPSOTU estabelece o dever das autarquias de criarem 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,
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a sustentabilidade dos ecossistemas e a prestacdo de servicos ambientais, com vista também a promover a
criacdo, manutencgéo e reforco de infraestruturas, equipamentos ou areas de uso publico (n.° 4 do artigo 62.°), sem

prejuizo do municipio poder afetar outras receitas urbanisticas.

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 concegéo, a saber:

a) No ambito dos seus objetivos: o financiamento das agfes programadas pelo Plano no tocante a
reabilitacéo e salvaguarda ambiental, incluindo a dotagédo de solo para suprir caréncias de habitagdo,
equipamentos e areas de uso publico e a supressao de caréncias infraestruturais, e a operacionaliza¢éo

e sustentagédo financeira dos processos perequativos;

b) No &mbito das receitas de que deve dispor: as resultantes da redistribuicdo de mais-valias, as
resultantes do recebimento de compensacgfes pelos défices de cedéncia de &reas para dotacdes
coletivas, e das taxas inerentes a criagdo, manutencao 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;

c) No ambito dos encargos a suportar: 0 pagamento das compensacgdes que sejam devidas pelo
municipio no &mbito da redistribuicdo das mais-valias fundiarias, o financiamento das a¢6es programadas
pelo Plano, e o pagamento das compensac¢fes que sejam devidas pelo municipio aos intervenientes no
ambito dos mecanismos perequativos aplicaveis as unidades de execucdo e a outras intervencdes

abrangidas pela forma de execucao sisteméatica do Plano. [ver: do artigo 103° do Regulamento]

3.5. AVALIACAO DO SOLO

Quanto a avaliacdo do solo para efeitos de execucdo do Plano e de expropriacdo por utilidade publica, e na
sequéncia direta do que sobre esta tematica estabelece o artigo 71.° da LBGPPSOTU, indicam-se as componentes

a ter em conta na avaliagdo do solo urbano, a saber:
a) A edificabilidade abstrata por categoria de espaco definida no Plano;
b) Os encargos urbanisticos correspondentes a edificabilidade;

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

considerando o respetivo estado de conservagado. [ver: artigo 104.° do Regulamento]
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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 € materializada por via de inscrigdo das mesmas nos planos de atividades e nos orgamentos,
respeitando as orientacdes 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 econémico-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 previsao 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.

Nos pontos anteriores demonstrou-se, de uma forma devidamente sustentada, a capacidade que o municipio da
Pévoa de Lanhoso tem para executar, com recurso a fundos préprios e financiamento bancério, a totalidade das
acles que sdo da sua responsabilidade, independentemente de haver fundadas expectativas de poder haver

recursos a financiamento externo, como é o caso dos fundos estruturais.

Em relacdo as acdes identificadas, e atendendo que estamos perante a¢Bes que estdo 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 econdémico e social demonstrado na contribuicdo das mesmas para a prossecuc¢ao da estratégia definida
no PDM. Desta forma é o programa de financiamento urbanistico que podera, nos termos do previsto no artigo
174.° do RJIGT, fundamentar objetivamente a forma de financiamento das despesas com a execuc¢do e reforco
das infraestruturas gerais, assim como a previsdo de custos gerais de gestdo urbanistica e a forma de

financiamento das mesmas.
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ANEXOS

Anexo I: Estimativa do valor das mais-valias fundiéarias geradas pelo plano

Na auséncia de cartas de valores do solo e perante a dificuldade (ou mesmo impossibilidade) da sua elaboracgéo,
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 préprias do solo
rastico, ndo dispondo de qualquer dos requisitos infraestruturais exigidos para o solo urbano e sem

qualquer edificagéao;
= Estabelecem-se as seguintes nogdes:
- AT — &rea total do prédio

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

avaliacdo como solo rastico

- VB — 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 concegéo consagrada no Cédigo

de Expropriag6es), suscetivel de nele se poder edificar uma dada area de construcéo
- AC - area de construgdo expectavel para o prédio

- CIE - Custo, na quota-parte que cabe ao prédio, do conjunto das infraestruturas necessérias para que

ele se possa considerar integrado em solo urbano totalmente urbanizado

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

da infraestruturacéo e urbanizagdo do prédio, onde se vai materializar a AC
- VU — Valor de venda da area AL (conjunto das parcelas/lotes destinados a construcao)
- k — custo unitario (por m?) de construgdo de AC
- CC — Custo de construgéo da area AC: CC =k x AC
- VV — Valor de venda da area de construgdo AC
=  Assumem-se 0s seguintes pressupostos:
- O valor de venda da area de construgéo € 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 area 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):
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MVE = VB - VR

Tomando como aceitaveis os critérios de avaliagdo do solo apto para construcdo adotados no Cdédigo de
Expropriac8es, o valor Vs (na situagdo de auséncia total de infraestruturas que sirvam o prédio) sera, no maximo,

15% do custo da construcéo que nele se poderé 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=05xVWV
-DeVU=15xWresultaVV=VU/150uVV =6,67xVu
- Donde: CC=0,5x (6,67 x Vu) ou CC = 3,33 x Vu

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

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

MVEe = 30% x Vu
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