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RESUMO

A contribuicdo de todos os agentes envolvidos nos processos urbanisticos passa
necessariamente pela compreensdo das necessidades actuais e futuras da sociedade e pela
vontade de agir, intervindo com consciéncia social, econdmica e ambiental num equilibrio
sustentavel. A constatacdo dos desequilibrios sociais de algumas das leis existentes e das
respectivas taxas, que assumem particular destaque numa altura em que se assiste a um certo
desconforto social, motiva a necessidade premente de revisdo das actuais medidas e a
socializagdo das taxas cobradas pela prestacdo dos diferentes servigcos do Estado. Esta revisao
das taxas passara obrigatoriamente pela definicdo de novos regimes, mais transparentes e
com uma melhor blindagem a actividades corruptivas, tornando-as mais equitativas e mais
justas.

E necessario contrariar os desequilibrios que foram sendo introduzidos ao longo do tempo,
promovendo novas formas de projectar, novas formas de urbanizar e de construir, novas
formas de taxar que respondam as questdes da sustentabilidade em todas as suas vertentes e
gue ao mesmo tempo permitam promover um conhecimento educativo. A implementacao
destas medidas terd uma eficdcia tanto maior quanto maior for o grau de desenvolvimento e
de aceitacdo a uma escala global.

Com este trabalho, pretende-se que esse contributo consista, especificamente, na redefinicao
das taxas de urbanizacdo e dos procedimentos em operagées urbanisticas, numa tentativa de
conciliar esforcos de harmonizagdo das leis nacionais com as Directivas Europeias no sentido
de ser possivel, por exemplo, a aplicacdo de teorias como a das Reducgdes Certificadas de
Emissdes (RCE) de carbono e com a necessidade de encontrar uma solucdo de compromisso
sustentavel em todas as suas vertentes. Para que esse compromisso seja possivel devem ser
simplificados os mecanismos, devem ser definidos novos limites e eliminadas as fronteiras
territoriais no espaco nacional, sem contudo, serem colocadas em causa, de uma forma
drastica, as expectativas que foram sendo criadas aos diferentes intervenientes nestes
processos e que envolvem um sector de importancia crucial na manutengao do equilibrio das
trés vertentes da sustentabilidade.

A revisdo a actual Lei do Solo, que estad presentemente a ser discutida, cria uma janela de
oportunidade para a integracdo de medidas, como as que sdo propostas com o presente
trabalho, que ddo énfase a uma visao nacional de utilizacdo e de ocupacdo dos solos, em vez
da actual visdo territorial e sectorial. Em simultaneo, é aproveitada a oportunidade para
colocar a necessdria exigéncia na elaboracdo de projectos de qualidade, na adequacdo dos
procedimentos urbanisticos e na inclusdao de requisitos de sustentabilidade ambiental, social e
econdmica que contribuam para a mitigacdo das diversas anomalias que determinam a
caracterizacdo dos actuais procedimentos urbanisticos e do sistema de tributacdo. A
revitalizacdo dos principios que estdo na génese do sistema de taxas e dos procedimentos
urbanisticos e que continuam validos, mas desfasados do actual contexto socioeconémico e
cultural e das necessidades de salvaguarda ambiental, constituem um pequeno passo para a
sensibilizacdo dos intervenientes e para a implementacao efectiva de sistemas e mecanismos
sustentaveis na construcgdo.
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ABSTRACT

The contribution of all stakeholders involved in urban planning procedures involves necessarily
the understanding of present and future needs of the society. A will to act, with social,
economic and environmental awareness in a sustainable balance, is also necessary. The
recognition of the existence of social inequity in some of the existing laws and rates, which are
of particular relevance in moments of social discomfort, such as the present in Portugal,
enhances the urgent need to review the existing procedures and the socialization of the
different state service rates. These revised rates will be dependent upon the definition of a
new regimen, more transparent and better shielded to corruptive activities, making them
more unbiased and fair.

It is necessary to counterbalance the inequity that has been introduced over time. This will be
achieved through the promotion of new ways of designing, new urbanization and building
methods and new taxing rules that respond to overall sustainability concerns and at the same
time promote educational knowledge. The Implementation of these measures will have as
much effectiveness as higher the degree of development and acceptance on a global scale.

The main aim of this work is to define new rates and procedures in urban planning operations.
This process is performed in a way that it will allow the harmonization of national laws with
European Directives to make possible, for example, the use of theories like as the Certified
Emission Reductions (CERs) of carbon and to find a sustainable compromise solution in all its
aspects. To achieve this commitment, the mechanisms should be simplified, new limits should
be defined and the territorial boundaries at the national space should be eliminated. This
process, however, should be developed without affecting considerably the expectations
created in the stakeholders involved in this process, affecting a sector of vital importance in
maintaining the balance between the three dimensions of sustainability.

The revision to the current Land Law, under discussion at this time, creates a window of
opportunity for the integration of measures, such as those proposed with this work, which
emphasizes national vision for land use instead of the current territorial and partial vision.

At the same time, the opportunity to bring in the needed exigency to develop projects with
quality, the adequacy of planning procedures and the inclusion of environmental sustainability
requirements, that contribute to the mitigation of several anomalies that characterize the
current planning procedures and the current taxation system is seized. The revitalization of the
principles that are in the origin of the rates system and urban planning procedures, which
remain valid, but are inconsistent with the current socio-economic, cultural and environmental
safeguard needs, is a small step to the acquaintance of stakeholders and to the effective
implementation of systems and mechanisms for sustainable construction.
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PARTE |
Apresentacao e Enquadramento do Trabalho. Relevancia Social do Tema

CAPITULO 1 - FUNDAMENTAGAO E OBJECTIVOS

1.1 - Consideragoes iniciais

A economia mais do nunca, precisa de ter referéncias éticas. E importante blindar os processos
para evitar a corrupgao e uniformizar os critérios, clarificando-os. Isto significa que a tributacdo
do Estado sobre os agentes particulares, como no caso particular dos impostos e das taxas de
urbanizacdo ou outras equivalentes, através de procedimentos em operagdes urbanisticas,
deve permitir a necessaria receita para a implementacdo das medidas sociais necessarias, mas
nao deve esquecer os principios sociais, equitativos e de justica.

Os periodos de crise econdmica e de tensdo social sdo férteis em brainstorming. S3o alturas
em que se questionam os conceitos, em que se discutem os modelos e a intervengdo de cada
um de nods, e de nds como um todo. Constituem por isso, alturas propicias para testar novas
solugGes, aplicar novas metodologias e terminar com os ciclos de sucessivas revisGes e
rectificacdo de conceitos que ja muito pouco ou nada tém que ver com os principios e com os
objectivos que estiveram na sua génese e que foram degenerando.

E facil perceber esta degeneracdo dos principios, ao n3o se conseguir obter uma reposta facil e
coerente a questdes, neste ambito, que deveriam ser de resposta dbvia, como se pode ver na
figura 1.1.

Qual é o objectivo ’ Qual é o destino

da politica nacional efectivo das receitas
de ocupagdo do da gestdo

’ territorio? urbanistica?

-
—r
¢

-

Quais os pardmetros Serd que os actuais

que sdo critérios de
considerados no tributagdo
cdlculo das taxas urbanistica séo
urbanisticas?

equitativos e
Como é que se ’ adequados?
articulam os /
vdrios
instrumentos de

gestdo
urbanistica?

Figura 1.1: QuestGes que se colocam a gestdo urbanistica

I Universidade do Minho — Departamento de Engenharia Civil | Tese de Doutoramento | Dinis Leitdo 1



Taxas e Procedimentos Sustentaveis em Operacdes Urbanisticas [ ENENEE

Se por um lado, estas sucessivas revisoes e rectificagdo de conceitos operadas em Portugal de
forma desconcertada originaram disparidades injustificadveis, como no caso da tributagdo do
patrimonio, levando os municipios e os proprietarios a contestarem os critérios definidos para
a avaliagao patrimonial, por outro lado a sustentabilidade do ponto de vista da sua dimensao
ambiental, econdmica e social foi praticamente ignorada.

E precisamente nos periodos de crise que a dimensdo ambiental é relegada para segundo
plano. Com este trabalho pretende-se contrariar essa tendéncia, aproveitando antes o
momento, para introduzir no sistema de taxas e de procedimentos urbanisticos em Portugal a
dimensao relacionada com sustentabilidade ambiental.

E também necessario promover uma nova forma de projectar que responda as questdes da
sustentabilidade e ao mesmo tempo promova um conhecimento disciplinar.

Este é um tema com actual relevancia que ja esta e ird certamente originar mais discussoes e
teorias em torno da forma como serdao implementadas, por exemplo, as Reduc¢des Certificadas
de EmissGes de carbono (RCE) (SYKE, 2007) nas diferentes dareas de intervengdo. As
metodologias que surgirem desta discussdo irdo permitir a efectiva e eficaz regulacdo do
comeércio correspondente aos créditos de carbono, nos actuais ou em diferentes moldes e que
possibilitardo que o Mecanismo de Desenvolvimento Limpo (MDL) (SYKE, 2007) seja
efectivamente um mecanismo de flexibilizagcdo global.

Paises como a Franga, a Dinamarca, a Finlandia, a Suécia e a Noruega, perceberam que o
sector da construcdo, nas suas diferentes etapas, directa ou indirectamente, é um dos que
contribui de forma significativa para a elevada emissdo de carbono e comecaram ja a assumir
algumas posi¢Ges relacionadas com a taxag¢do do carbono.

O que se propode incidird na remodela¢do do sistema de quantificacdo das taxas e de outros
servicos para as operagdes urbanisticas, em fun¢do do nivel de sustentabilidade da
intervencdo preconizada e consequentemente das emissdes de carbono estimadas para a
respectiva operagao.

Para ser possivel estimar as emissdes de carbono, serd necessario desenvolver para a fase de
projecto um conjunto de critérios transversais que permitam aos projectistas a quantificacdo
por especialidade, das emissdes incorporadas nos materiais e nos processos de construcao
utilizados de forma simples e harmonizada. Esta visdao deverd abranger o territério e nado
exclusivamente a arquitectura como um objecto.

Da mesma forma que outras areas do conhecimento se baseiam em metodologias com maior
ou menor grau de subjectividade, tal como por exemplo a avaliacdo imobilidria, ndo se pode
estar eternamente a aguardar pela metodologia de sustentabilidade perfeita e que vira
resolver todos os problemas agradando simultaneamente a toda a gente.

Se até ha algum tempo atras o trabalho desenvolvido na chamada area da sustentabilidade era
escasso e de fraca qualidade, em grande parte devido ao facto dos mesmos serem
extremamente focados na capacidade de tecnologias basicas de produzir energia a partir de
desperdicios, existem hoje metodologias de avaliacdo da sustentabilidade, tais como: a
Sustainable Building Tool (SBTool), destacando-se o caso particular da SBTool”’-H para os
edificios residenciais (Mateus, 2009), o LiderA (Pinheiro, 2006), o Leadership in Energy &
Environmental Design (LEED) (Kibert, 2005), o Building Research Establishment Environmental
Assessment Method (BREEAM) (BREEAM, 2009), o Environmental Assessment and
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Classification System for Residential, Office and Retail Buildings (Promisk) (Hakkinen, 2007),
entre outros, que tém vindo a ser desenvolvidas e aplicadas a casos concretos reais para aferir
a sua aplicabilidade pratica, faltando apenas a decisdo sobre qual ou quais as metodologias
gue melhor conciliam as diferentes dimensdes do conceito de sustentabilidade.

Para que seja possivel a introducdo destas metodologias de avaliacdo da sustentabilidade é
necessario criar uma abertura na actual legislacdo e em particular no actual sistema de taxas e
de procedimentos urbanisticos em Portugal. Para isso torna-se necessario perceber os
principios que estdo na sua génese, entender até que ponto esses principios continuam, ou se
alguma vez foram validos e ver em que medida é que estes sdo compativeis com as novas
exigéncias de crescimento sustentavel.

A revisdo que esta em curso da actual e complexa Lei do Solo, que do ponto de vista técnico e
do ponto de vista politico, é uma lei estruturante de todo o sistema de gestdo territorial, que
estabelece relagcbes com um alargado conjunto de outros regimes juridicos em diferentes
areas, associada a uma forte dimensao politica e ideoldgica por mexer em valores e op¢des de
organizacao da sociedade portuguesa, em simultdaneo com a revisdao dos valores de todo o
patrimonio imobilidrio do pais, para actualizacdo do Imposto Municipal sobre Imadveis (IMl),
criam o tempo certo para a introducdo de novos conceitos associados a metodologias que nao
podem estar dissociadas do contexto sociocultural, econémico e ambiental do pais onde sao
implementadas (Cardoso, 2011).

Foi a percepcdo da realidade descrita que levou a realizagdo deste trabalho. Sem duvida, um
dos maiores contributos dados por este trabalho consiste no passo fundamental que foi dado
para a adequacdo, para a clarificacdo e para a uniformizacdo das taxas e dos procedimentos
legais relacionados com as operag8es urbanisticas, introduzindo simultaneamente o espaco
necessario para a componente da sustentabilidade.

Durante a realizacdao deste trabalho esteve sempre presente a necessidade de tornar os
resultados obtidos acessiveis aos intervenientes em operagdes urbanisticas, que vdo muito
para além dos técnicos com a formagdo especifica. Dai a tentativa de descodificar alguns
conceitos, demonstrando detalhadamente quais sdo os actuais elementos caracterizadores do
actual sistema.

1.2 - Objectivos

Promover um conhecimento educativo implica conhecer as origens, compreender as
necessidades futuras da sociedade e agir, intervindo com consciéncia social, econémica e
ambiental num equilibrio sustentavel. Obriga a participacdo construtiva de todos os que
intervém directamente nestas questdes e dos que indirectamente sdo afectados pelas
decisGes tomadas. Este é o objectivo geral, para o qual o presente trabalho pretende ser um
contributo.

Com este trabalho, pretende-se que esse contributo consista, especificamente, na redefinicdo
das taxas de urbanizacdo e dos procedimentos em operagées urbanisticas, numa tentativa de
conciliar esforgcos de harmonizacdo das leis nacionais com as Directivas Europeias
nomeadamente: as novas questdes relacionadas com o Mecanismo de Desenvolvimento
Limpo (SYKE, 2007).
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O sector da construgdo, nas suas diferentes etapas, directa ou indirectamente, é um dos que
contribui de forma significativa, entre outros, para a elevada emissdo de carbono. O que se
propde incidird, numa primeira fase, na remodelacdo do sistema de quantificacdo das taxas
camararias e de outros servicos, para as operagdes urbanisticas, em funcdo do nivel de
sustentabilidade e consequentemente das emissdes de carbono estimadas com a respectiva
operacao.

Numa segunda fase, pretende-se definir um novo conjunto de parametros de cdlculo e
intervalos de valores, que harmonize as taxas cobradas em todo o territério nacional, dando
maior énfase a uma visdao nacional de utilizacdo e ocupacgdo dos solos, em vez da actual visdo
territorial e sectorial, contribuindo assim, para a sua credibilizacao.

Para tal, propde-se o desenvolvimento e aplicagdo de uma nova férmula, Unica, com
parametros revistos e novos parametros, para a determinacdo dos valores das taxas de
urbanizacdo. Esta pretende diminuir os desequilibrios que actualmente se verificam, reduzindo
a possibilidade da existéncia de distor¢des e anomalias, introduzindo pela primeira vez tanto
em Portugal, como no resto dos paises, a componente da sustentabilidade.

Para que esta férmula possa ser implementada, entende-se que algumas das medidas e dos
principais procedimentos administrativos precisam de ser alterados, nomeadamente: os
elementos que devem instruir os pedidos de licenca ou de autorizacdo de operacdes
urbanisticas, os momentos em que esses elementos devem ser apresentados nas respectivas
entidades e os mecanismos de controlo e de verificacdo da conformidade regulamentar. Com
este trabalho, pretende-se elaborar uma proposta com essas alteragdes, bem como, a
respectiva fundamentacdo e enquadramento. O caracter inovador desta tese estd
precisamente na redefinicdo dos procedimentos e no desenvolvimento de uma nova forma de
taxar as operagdes urbanisticas, com a inclusdo, sem precedentes, do referido parametro de
sustentabilidade ambiental, que terd repercussdes socioculturais e econdmicas. Como todas as
iniciativas sem precedentes, o caminho a percorrer para o desenvolvimento do trabalho torna-
se mais complexo pela dificuldade em reunir a informagao necessaria que se encontra dispersa
e pela auséncia de estudos e de metodologias que possam servir como referéncia para o que
se propde com a presente tese.

Para ser possivel definir o nivel de sustentabilidade e consequentemente estimar as emissdes
de carbono, serd necessario desenvolver para a fase de projecto um conjunto de critérios
transversais que permitam aos projectistas a quantificacdo por especialidade das emissGes
incorporadas nos materiais e processos de construcdo utilizados de forma simples e
uniformizada. Ndao sendo este o objecto de estudo do presente trabalho, apenas serdao
indicados os possiveis caminhos para tal.

Com o que aqui se propde, pretende-se contribuir também para que, numa fase posterior,
exista uma informacdo credivel, resultante de uma pratica corrente, que permita entre outras
coisas, definir um caminho no sentido de ser possivel a aplicacdo de teorias como a das
Reducgbes Certificadas de Emissdes (RCE) de carbono as operagdes urbanisticas e que em
conjugacdo com outras iniciativas que ja tém sido tomadas por outros paises, num contexto de
producdo de energia, possibilitardo que o Mecanismo de Desenvolvimento Limpo (MDL) seja
efectivamente um mecanismo de flexibilizagdo global.

Por outro lado, e como também se vai demonstrar nos Capitulos seguintes, os actuais
regulamentos e as actuais formulas de cdlculo das taxas municipais de urbanizacdo, ndo
conseguem garantir os principios da equivaléncia juridica e da justa reparticdo. A necessidade
de existirem contributos que permitam a definicdo de um novo sistema sustentavel de taxas
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em operagOes urbanisticas é também, um dos principais objectivos e contributos deste
trabalho.

Resumindo, os objectivos principais deste trabalho sdo os que constam da figura 1.2 que a
seguir se apresenta.

Objectivos
Novo sistema de taxas de urbanizagao

Credibilizar
Harmonizar
Simplificar

Inovar com a introdugdo do conceito de sustentabilidade

Promover o conhecimento educativo
Revisdo dos procedimentos urbanisticos
Credibilizar
Adequar as necessidades actuais e futuras
Inovar com a introdugdo do conceito de sustentabilidade

Combater desvios de custos e prorrogacao de prazos

Promover o conhecimento educativo

Figura 1.2: Sinopse dos objectivos da presente dissertagdo

A credibilizacdo de todos os agentes envolvidos neste processo passa também e
necessariamente pela elaboracdo de projectos de qualidade, por uma adequada exigéncia dos
procedimentos administrativos, pela mitigacdo dos desvios de custos e de prorrogacdo dos
prazos de execugdo das empreitadas e por uma melhor informagdo e conhecimento empirico
sobre estas realidades.

1.3 - Organizacao da disserta¢ao

A abordagem aos diferentes temas que se encontram desenvolvidos na presente tese é feita
em cinco partes distintas. Estas cinco partes encontram-se subdivididas em capitulos e
respectivos subcapitulos num total de nove e vinte e dois, respectivamente. A abordagem
efectuada em cada uma das partes corresponde ao seguinte:

A Parte |, composta por trés capitulos, compreende uma apresentagdo e o enquadramento do
trabalho desenvolvido, dando particular énfase a relevancia socioecondémica e ambiental do
tema. No Capitulo 1 apresentam-se as consideragdes iniciais e de enquadramento do trabalho
realizado e enumeram-se os principais objectivos propostos. A metodologia adoptada para a
prossecucdo dos mesmos, de acordo com as limitagdes existentes é descrita no Capitulo 2. No
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Capitulo 3 é abordada, do ponto de vista desta tese, a relevancia econdmica, sociocultural e
ambiental do tema. Para tal, apresenta-se o enquadramento sucinto de alguns dos diferentes
sistemas de tributacdo relacionados com o urbanismo e com o patrimdnio edificado, nos
diferentes paises, com especial enfoque nos sistemas europeus, onde se enquadra o sistema
portugués. Com maior detalhe sdo apresentados alguns dados e algumas situagdes concretas
que permitem demonstrar a desarticulacdo entre os mecanismos do mercado imobiliario, da
fiscalidade e da gestdo territorial, expondo a fraca capacidade de programacao e de efectiva
direccdo publica dos processos de transformacdo urbanistica, que resultam num descrédito e
na ineficiéncia do actual sistema, dos procedimentos, das taxas e dos demais instrumentos de
gestao territorial. S3o também apontadas novas necessidades que permitam a implementagao
de medidas harmonizadas, pelo menos a nivel europeu, conducentes a possibilidade de se
estabelecerem solucdes de sustentabilidade ambiental, assentes por exemplo, em contratos
ambientais, que no caso do sector da construcdo possibilitardo a existéncia de Mecanismos de
Desenvolvimento Limpo (MDL).

A Parte Il é composta por dois capitulos, nos quais se efectua uma caracterizacdo detalhada do
sistema de taxas e dos procedimentos em operagdes urbanisticas em Portugal. No Capitulo 4
sdo explicados os conceitos e sdo apresentados os principios que estiverem na origem do
actual sistema de taxas e dos actuais procedimentos. Sdo também identificados e
caracterizados os parametros utilizados nas expressdes de cdlculo de taxas de urbanizacdo em
todos os concelhos do Pais. Entende-se ser necessario fazer uma abordagem separada dos
procedimentos relativos as obras promovidas por agentes publicos e por agentes privados,
uma vez que tém caracteristicas muito proprias. No Capitulo 5 sdo efectuadas algumas
simulacGes de casos exemplificativos do actual sistema de taxas de urbanizacdo em Portugal e
em algumas cidades europeias e norte americanas. Pretende-se com estes casos mostrar a
discrepancia de valores a nivel mundial, a desarticulacio de uma politica de gestdo do
territério a nivel nacional e a falta de coeréncia e de equidade nos actuais valores das taxas
municipais de urbaniza¢do dentro do prdprio concelho. Pretende-se também demonstrar que
estas expressoes de calculo se encontram obsoletas, ndo tendo na sua matriz, qualquer
parametro relacionado com a sustentabilidade ambiental.

Na Parte lll, composta também por dois capitulos, é proposta a alteracdo do actual sistema de
taxas e dos procedimentos em operacdes urbanisticas. No Capitulo 6 é apresentada uma
reflexdo critica sobre as caracteristicas identificadas na Parte Il do presente trabalho e a
consequente fundamentacio das propostas de alteracio. E também identificado o
enquadramento e as principais limitacbes ao desenvolvimento do sistema proposto para a
definicdo da nova expressao de calculo das taxas municipais de urbanizacao. No Capitulo 7 é
apresentado detalhadamente o sistema de taxas e de procedimentos urbanisticos proposto,
sendo definidos os parametros, os pesos e as ponderacdes adequadas a nova expressao global
de calculo da taxa de urbanizag¢do. Sao também definidas as alteracdes necessarias nos actuais
procedimentos urbanisticos, com o intuito de viabilizar a utilizacdo da expressdo de calculo
definida, aproveitando também para introduzir algumas mudancas relacionadas com a
diminuicao dos prazos e dos custos ndo previstos, associados a erros e omissdes que ocorrem
nos projectos.

A Parte IV é constituida pelo Capitulo 8. Nesta parte do trabalho é aplicada a expressdo de
calculo desenvolvida aos mesmos casos praticos exemplificativos utilizados no Capitulo 5, para
a demonstragao do sistema actual. Neste Capitulo sdo apresentados os resultados obtidos,
sendo efectuada uma analise critica dos mesmos por comparag¢ado com a situagdo actual.

Na parte V e com o Capitulo 9, sdo apresentadas sob a forma de conclusdes e de perspectivas
futuras o resultado da reflexao critica efectuada com o presente trabalho, sendo definidas as
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linhas orientadoras para a prossecucdao do mesmo em desenvolvimentos futuros, sob a forma
de trabalhos conducentes a implementacdo de medidas sustentdveis no conjunto das
operacgbes, dos procedimentos urbanisticos e da tributacdo relacionada com o patrimédnio
imobiliario.

O trabalho é ainda composto por um Anexo. O Anexo | apresenta a listagem de todos os

parametros de calculo, bem como dos pesos e das ponderagdes respectivas, associados a
todas as expressoes de calculo dos trezentos e oito concelhos analisados.
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CAPITULO 2 - METODOLOGIA ADOPTADA

2.1 - Descrigao da metodologia

Para que seja possivel desenvolver um trabalho conducente aos objectivos propostos é
necessario estabelecer um conjunto ordenado e coerente de tarefas, de acordo com as
limitagGes impostas pelo facto de ndo existir nenhum trabalho que faga uma analise integrada,
como a que aqui se propde, no dambito do conhecimento da arquitectura, da engenharia civil,
da economia e do direito. Para além destas limitacOes, o facto de o trabalho incidir sobre leis
nacionais, estaduais e locais, atribui uma abrangéncia a pesquisa de tal forma vasta,
impensavel no dambito de uma tese, que obriga a seleccdo de um conjunto de paises e de
cidades limitado que possam funcionar num principio de amostragem para os restantes casos.

Tendo em atengdo as limitagGes inerentes ao pioneirismo deste trabalho, a metodologia
proposta assenta nos passos identificados na figura 2.1.

Metodologia

Identificacdo dos procedimentos urbanisticos e dos sistemas de taxas num contexto mundial

A

Caracterizagdo detalhada dos procedimentos urbanisticos e dos sistemas de taxas em Portugal

Comparacgdo do sistema portugués com as praticas mundiais

||

v,

Introdugao de conceitos inovadores e alteragao do actual sistema de procedimentos e de taxas

N

Implementagdo do novo sistema desenvolvido em casos de estudo

Analise e comparagao de resultados obtidos através do novo sistema proposto com os actuais

sistemas mundiais e portugués

Reajuste dos procedimentos e das taxas urbanisticas propostas de acordo com os resultados

Definigdo final do sistema de procedimentos e de taxas urbanisticas proposto

| |

Figura 2.1: Metodologia do trabalho proposto

De acordo com a metodologia proposta é feito um trabalho exaustivo de pesquisa das leis
reguladoras dos procedimentos urbanisticos e dos sistemas de tributacdo das respectivas
operacOes e do patrimdnio edificado nos diferentes paises. O objectivo é perceber qual é o
tipo de sistema que utilizam, nomeadamente: se existem e de que forma sdao implementadas
as taxas ou os impostos pela manutencgao, reforgo ou criagdo de infraestruturas; quais sao os
principios pelos quais estes sistemas se regem; como é que se articulam os varios
instrumentos de gestdao urbanistica; quais sdo os parametros que sdo considerados no calculo
das taxas urbanisticas; qual é o objectivo da politica nacional de ocupagdo do territério.
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Por outro lado, com a pesquisa efectuada pretende-se também perceber até que ponto as
medidas de sustentabilidade, com particular destaque para a componente do ambiente, tém
estado a ser integradas nos processos de licenciamento das operag¢des urbanisticas. Também
por este motivo, foram incluidos na andlise paises como a Franca e a Finlandia que
actualmente tém feito um esforco para liderar os processos relacionados com a
sustentabilidade ambiental.

O caracter complexo do trabalho de pesquisa é evidente quando se percebe, que a
semelhanc¢a do caso portugués, por cada parametro considerado para um determinado caso
de taxa de urbanizagdo, a justificacdo do mesmo e os valores que utiliza ou os principios pelo
qual se rege, sdo remetidos para outras leis ou portarias, que por sua vez remetem para outras
leis e assim sucessivamente. Por outro lado, as sucessivas revisdes ou alteracdes
regulamentares aumentam a dificuldade do trabalho. Neste contexto, a multiplicidade de
diferentes tipos de taxas urbanisticas existentes nos diferentes paises e que em alguns dos
casos ainda podem variar dentro do pais de acordo com as politicas regionais ou municipais,
explicam a dificuldade em coligir e sistematizar a informacao.

A tarefa de caracterizacdo dos sistemas urbanisticos de procedimentos e de taxas em Portugal
padece de dificuldades equivalentes as dos restantes paises. Contudo, e pela necessaria
focalizacdo das alteracdes propostas com a presente tese, a realidade portuguesa, foram
analisados detalhadamente os regulamentos municipais dos trezentos e oito concelhos do
pais. Foram também analisados todos os diplomas legais de ambito nacional relacionados,
entre outros: com as financas locais; com a lei dos solos; com o regime juridico das autarquias;
com a contratagdo publica; com os regimes de procedimentos urbanisticos; com a qualificacdo
técnica; com o orcamento de Estado. Na maioria dos casos tiveram que ser analisados os
actuais diplomas e os que foram sendo sucessivamente revogados, para se poder explicar a
evolugdo e para se conseguir perceber o grau de ajustamento aos principios que estiverem na

origem da criagao dos actuais sistemas.

A caracterizagdo dos sistemas urbanisticos em Portugal feita exclusivamente pela observacado
dos diplomas legais, pode ndo traduzir da melhor forma a realidade da aplicacdo corrente das
medidas preconizadas. Por este motivo, a caracterizacdo efectuada teve em atencdo a analise
das praticas correntes, por observacdo e pela interpretacdo de alguns dados estatisticos
existentes e pela andlise da reflexdo efectuada pelas associacdes ligadas a este sector, tais
como: Associacdo dos Industriais de Construcdo Civil e Obras Publicas (AICCOPN);
Confederacdo Portuguesa da Construcdo e do Imobilidrio (CPCI); Associacdo Nacional de
Municipios Portugueses (ANMP).

Para que esta caracterizacdo pudesse ser ainda o mais completa possivel, foram escolhidos
oito concelhos portugueses representativos dos restantes concelhos e seis cidades
estrangeiras, de acordo com a informacgdo que foi possivel reunir, para a aplicacdo dos casos
de estudo. Foram identificados dezasseis casos de estudo, relativos a situagdes correntes que
sdo representativas das operagdes urbanisticas mais relevantes, correspondentes a quatro
tipos distintos de operacGes urbanisticas aplicadas a quatro tipologias distintas. As operagGes
urbanisticas sdo: a construgdo; a reconstru¢do; a conservagdo; o loteamento. As quatro
tipologias representativas escolhidas para cada uma das operag¢des urbanisticas referidas sao:
a habitagdo unifamiliar; a habitacdo multifamiliar; a habitacdo multifamiliar com servicos ou
comércio, ou seja edificios mistos; os edificios industriais.

No quadro 2.1 é possivel observar a identificagdo e a forma com os dezasseis casos de estudo
estdo organizados. A descricdo detalhada de cada um deles é apresentada no Capitulo 8.
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Quadro 2.1: Organizagdo dos casos de estudo

Tipologia
. - L L Habitacao
Tipo de Operagao Habitagdo Habitacdo e -
. L ) . Multifamiliar e Industria
Unifamiliar Multifamiliar .
Servicos
Construcao
Reconstrucao
Conservagao
Loteamento

Com a andlise comparativa efectuada foram identificados os principais pontos fracos, os
pontos fortes e as omissdes nos actuais sistemas. Seleccionando os pontos fortes, eliminando
ou mitigando os pontos fracos e introduzindo alguns conceitos novos, de acordo com novos
requisitos transversais a todos os paises e de acordo com a especificidade do sistema
portugués, foi possivel definir uma nova formulagdo para o sistema de taxas municipais de
urbanizacdo e propor uma revisdo dos procedimentos urbanisticos.

Para demonstrar como o sistema proposto permite dar resposta aos objectivos apresentados,
foi aplicada a nova formulacdo da expressao de calculo das taxas municipais de urbanizagado
aos dezasseis casos identificados.

A utilizagcdo dos mesmos casos de estudo permite a comparag¢do dos resultados obtidos com a
nova formulacdo em relacdo aos restantes concelhos do pais e em relagdo as cidades
estrangeiras analisadas. Da andlise dos resultados obtidos foi possivel proceder aos reajustes
necessarios no sistema de taxas e de procedimentos, voltando a simular, num processo
iterativo, até ser possivel chegar a uma solucdao de compromisso entre todas as condicionantes
identificadas. A formulacdo assim encontrada é a que melhor responde aos objectivos
propostos, no actual contexto socioecondmico do pais e na falta, a nivel mundial, de
informacao trabalhada de suporte aos novos conceitos que se propdem com a presente tese.
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CAPITULO 3 - RELEVANCIA ECONOMICA, SOCIOCULTURAL E AMBIENTAL

3.1 - Enquadramento

Um Estado sem regras e leis que sejam economicamente vidveis e socialmente justas
dificilmente sera um Estado justo.

Num periodo em que se assiste a fortes e intensos tumultos sociais torna-se fundamental
rever medidas e socializar as taxas cobradas pela prestagdo dos diferentes servigos do Estado.
Esta socializagdo das taxas passard obrigatoriamente pela definicdo de novos regimes, claros e
com uma melhor blindagem a actividades corruptivas, tornando-as assim sustentaveis.

A insatisfacdo e a desconfianca mais ou menos generalizada das populacdes estdo
profundamente relacionadas com a constatacdo dos desequilibrios sociais de algumas das leis
existentes e das respectivas taxas que, na maioria dos casos, se encontram desajustadas, ndo
se percebendo muito bem os critérios subjacentes ao seu calculo, e noutros casos, mesmo
que, partindo dos correctos principios de formulacao, ndo se percebe muito bem de que forma
e para o que é que esses montantes sao utilizados.

Num cendrio de crise econdémica, como o presente, estes aspectos assumem especial
visibilidade e a falta de responsabilizacdo individual e colectiva que se tornou evidente nos
ultimos anos tem que ser erradicada. Esta erradicacdo tera que ser feita a longo prazo através
de uma alteracdo da forma de pensar e de interagir com a comunidade e a curto prazo através
da referida alteracdo de medidas e leis, que dificultem a manutencdo das causas das anomalias
que se tém estado a detectar.

O urbanismo enquanto actividade de planeamento e de pensamento prévio para a construgao,
por ser uma actividade de importancia fundamental no desenvolvimento sustentado de um
pais, é precisamente a actividade em que mais facilmente se detectam as referidas anomalias
e que mais desequilibrios se podem originar (Kibert, 2005).

Assistindo-se a racios de crescimento da populagdo em determinadas cidades de tal forma
elevados, percebe-se que os métodos tradicionais de planeamento ndo sdo capazes de dar
resposta aos desequilibrios que sdo inerentes, seja por forca da alteracdo das relagdes sociais
ou da sociedade, seja por forca das alteracGes ambientais induzidas, ou ainda por forca da
subjectividade humana (Graduate School of Design, 2010).

Caso a tendéncia de agravamento destes desequilibrios a que se tem assistido ndo seja travada
é de se esperar a agudizacdo da insatisfacdo generalizada das populagdes, mesmo nos paises
em que os cenarios de crise ainda nao se fizeram sentir.

Torna-se assim, necessdrio promover novas formas de projectar, novas formas de urbanizar e
de construir, novas de formas de taxar que respondam as questdes da sustentabilidade em
todas as suas vertentes e a0 mesmo tempo que permitam promover um conhecimento
educativo.
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3.2 — O sistema mundial de tributagao

E do antigo Egipto que se conhece o primeiro sistema de tributacdo de que ha registo. Este
data do ano de 3000 aC. Sucessivamente diferentes povos e civilizagdes, tais como: o Império
Persa e a India foram adaptando o sistema as suas necessidades e as realidades
socioecondmicas. Estes tributos baseavam-se, sobretudo, na maior ou menor produtividade de
cada regidao ou comunidade de acordo com as capacidades e as variedades produtivas ou
extractivas, depois de deduzidos os gastos incorridos pelas mesmas. Uma parte do resultado
desses tributos servia para colmatar as caréncias dessas mesmas regides ou para a
compensacado dos custos incorridos pela manutengdo dos impérios. Este foi o principio dos
primeiros sistemas fiscais regulados e sustentaveis. Na Europa, os primeiros registos datam
apenas do século XVII. Nesta altura, o montante global de tributagdao nas principais civilizagdes
europeias representava ja cerca de 15% a 20% da produgdo. Em periodos posteriores de
guerra ou de revolucdo e nos paises em que tal se verificou, ou que foram directamente
afectados, estes valores tiveram um agravamento significativo, chegando a crescer cerca de
seis vezes ao longo do século XVIII (Cunha, 2002).

O estudo concreto da influéncia do nimero e do valor dos tributos nas sociedades tem
merecido especial atencdo nas ultimas décadas. De acordo com o que tem vindo a ser
identificado pelos diferentes estudos efectuados, os tributos fornecem receitas aos Estados e
aqueles que as pagam tém que ter uma participagdo activa na forma como o mesmo gasta o
seu dinheiro. “Os impostos sdo o sangue da vida de uma sociedade estavel e préspera”
(Gregory, 2011). Contudo, pela importancia que assume, a cobranca de impostos ndo é uma
tarefa facil para o Estado, especialmente nos periodos associados a uma desaceleracdo da
economia global. As economias que atingem grandes défices estruturais, nomeadamente as
grandes economias desenvolvidas, véem a sua politica fiscal sob intenso escrutinio publico. Ha
uma expectativa clara que a maioria dos Estados terdo de aumentar os impostos, bem como
fazer cortes nas despesas. Estas alteracGes que resultam num aumento do valor dos impostos
terdo que ser cautelosas, para garantir que a recuperagao ndo é abafada e que o sistema fiscal
suporta o investimento das empresas, o crescimento econdmico e o bem-estar social. O
aumento do valor dos impostos deve fluir através de um ambiente de negdcios estdvel, da
existéncia de boas infraestruturas e da melhoria da qualidade de vida para os cidad3os.

No contexto da actual recessdo, que é comum a maioria dos paises, os procedimentos fiscais
assumem novamente uma importancia central no desenvolvimento internacional. As
dificuldades de acesso ao crédito resultantes dos cortes nos orcamentos de ajuda, colocam em
evidéncia a necessidade dos paises com economias mais frageis recorrerem as receitas fiscais
como fonte sustentdvel de financiamento. Contudo, existem muitas limitacdes e desafios a
enfrentar no aumento das receitas fiscais que tém de ser acauteladas. E importante que estas
alteracdes ndo coloquem em causa os principios nos quais um sistema de tributacdo justo
deve assentar e que consistem, de acordo com Adam Smith* (Smith, 2006): num sistema justo
e proporcional, onde esteja previsto o principio da progressividade, ou seja, quem ganha mais
deve contribuir com uma parcela maior do que ganha; num sistema simples e claro para quem
paga e para quem recebe; na neutralidade, ou seja, ndo deve influenciar as decisGes e
consequentemente a evolugdo natural da economia.

Quando tal ndo acontece, sdo frequentes os casos de resisténcia ao pagamento dos impostos.
Desde o tempo dos grandes Impérios e das Coldnias que existem relatos de algumas medidas
mais ou menos drasticas, tomadas como consequéncia do desvio destes tributos ou da

! Autor da obra: Uma Investigacdo sobre a Natureza e as Causas da Riqueza das NagGes, em 1776. Ficou conhecida
como: A Riqueza das Nagdes.
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resisténcia ao seu pagamento. Na maioria dos actuais Estados democraticos e evoluidos, esta
resisténcia ao pagamento dos impostos assume formas menos drasticas e recentemente tem
vindo, aparentemente, a diminuir. Os factores que ditam essa diminuicdo da resisténcia ao
pagamento estdo relacionados: com o desenvolvimento de uma consciéncia ética individual
sobre o dever de cada um, na proporc¢ao dos seus meios, para o estabelecimento de condi¢des
para o bem comum; com a aceita¢do por legitimacao do sistema que propde e decide sobre os
impostos a aplicar; com o aumento da eficiéncia da administragcdo publica, associada a
processos menos corruptivos (Cunha, 2002). Esta diminuicdo é classificada como aparente,
uma vez que se trata de um fendmeno que acompanha o valor relativo da carga tributaria.
Com o aumento da carga tributaria é de se esperar um abrandamento da diminui¢cdo da
resisténcia ao pagamento dos impostos. O que se verifica também, é que essa resisténcia tem
vindo a assumir outro tipo de forma, muito mais discreta e mais complexa, a chamada
resisténcia passiva. Esta forma de resisténcia esta relacionada com a evasdo fiscal,
constituindo crime, e com o planeamento tributdrio, que consiste basicamente num
aproveitamento das omissdes ou lacunas da lei.

Os estudos que tém vindo a ser realizados, levaram também a distin¢cdo dos diferentes tipos de
tributos, estabelecendo-se a distincdo que é actualmente consensual, entre impostos e taxas.
A principal diferenca entre eles, é que o imposto ndo pressupde a partida, uma contrapartida
directa do Estado. Uma taxa pressupde que as receitas arrecadadas por via da aplicacao das
mesmas, sejam vinculadas a prestacdo de determinado servi¢o ou a realizacdo de determinada
contrapartida pelo Estado. No caso das taxas e ao contrario dos impostos, esta questdo da
resisténcia ao pagamento ndo tem significado, uma vez que sdo valores em geral cobrados no
acto da prestacdo de uma determinada contrapartida requerida a titulo individual pelo
interessado.

Este sistema de tributacdo aplicado ao caso particular do urbanismo do patrimdnio edificado
pode em geral ser agrupado em trés categorias distintas: as taxas cobradas pela contrapartida
para o requerente, enquanto agente promotor de uma determinada operagao urbanistica; os
impostos cobrados pela manutencdo e pelo refor¢o das infraestruturas publicas de apoio; os
impostos cobrados pela transmissdo dos imodveis.

Qualquer tipo de sistema de tributacdo urbanistica pode, a partir de determinados racios,
desencorajar a realizacdo de operagbes urbanisticas, o que contrariando o principio da
neutralidade, acaba em muitos casos por acontecer (Bioregional, 2003). O tipo de imposto ou
taxa e a sua incidéncia é consideravelmente diferente de pais para pais e sdo dependentes da
conjuntura socioecondmica do mesmo, podendo em alguns casos consistir na sua aplicacdo a
data da construcdo ou da transacgdo, ou ainda anualmente ao longo da vida util do edificio,
conforme se pode perceber nos exemplos seguintes.

Os tributos cobrados pela manutencdo e pelo reforco das infraestruturas publicas de apoio
traduzem-se, fundamentalmente, na aplicacdo anual de uma determinada percentagem sobre
o valor do imével. No caso Portugués este imposto é conhecido como: Imposto Municipal
sobre Imdveis (IMI). Os impostos cobrados pela transmissdao dos imdveis, mais concretamente
pelas transmissdes a titulo oneroso, do direito de propriedade ou de figuras parcelares desse
direito (usufruto, uso e habitacdo, direito de superficie, servidGes prediais) sobre bens imdveis
tém por norma, caracter pontual, sendo liquidados na data da transacgdo, ou seja, logo que
verificada a transmissdo a titulo oneroso, seja ela fiscal ou civil. Em Portugal este imposto é
conhecido como: Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imédveis (IMT).

No caso do Brasil, os principais impostos municipais tém uma estrutura muito semelhante a
gue existe em Portugal. O Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) é o
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correspondente ao Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI) e também baseia o valor do tributo
pago anualmente pelos proprietdrios dos imdveis, numa percentagem do valor de mercado do
imoével com base em critérios estabelecidos na lei municipal. O Imposto sobre Transmissdo
Inter Vivos de Bens e Imodveis (ITBI) pelas transmissGes a titulo oneroso, do direito de
propriedade é o equivalente ao Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis
(IMT). Existe também o Imposto sobre Servicos (ISS) que consiste no tributo pago sobre a mao-
de-obra utilizada para a execuc¢do dos servigos. Considera-se que a mado-de-obra é tudo o que
sobrar apds descontados os valores referentes as notas fiscais de compra de materiais (Brasil,
2010). A base de calculo varia conforme o municipio e ndo tem figura equivalente em Portugal.

No caso Portugués, o imposto relativo a transferéncia de propriedade (IMT) esta directamente
relacionado com o valor do imdvel, com base num valor minimo definido por uma avaliacdo do
Estado. Este varia a 0% a 8% em funcdo do valor do imdvel, sendo abatida uma parcela ao
valor assim encontrado, de acordo com o escaldo em que se insere. O imposto relativo ao
reforco das infraestruturas publicas de apoio (IMI) tem uma periodicidade anual e a
semelhanca do (IMT) reverte a favor dos municipios, apesar de actualmente, 50% do valor do
(IM1) dos prédios rusticos ter que ser entregue pelos municipios as freguesias. Este valor
depende da aplicagdo de uma taxa que varia entre 0% a 0,7% sobre o valor do patrimdnio
tributdrio.

No Brasil e utilizando como exemplo a cidade de Sdo Paulo, salvo as excep¢des de imdveis
abrangidos pelo: sistema financeiro de habitacdo (SFH); no programa de arrendamento
residencial (PAR); na habitacdo de interesse social (HIS), em que o Imposto sobre Transmissao
Inter Vivos de Bens e Imdveis (ITBI) corresponde a uma taxa de 0,5% até RS42.800,00,
passando aos 2% do regime geral para valores acima, todas as restantes transacg¢bes de
imdveis sdo taxadas a 2% do valor resultante da avaliagdo do imdvel. No caso do Imposto
sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU), o valor cobrado, resulta de um
conjunto de factores tabelados, que faz depender, entre outros, da area, do custo por metro
quadrado, do grau de obsolescéncia, do tipo e do padrdo de construgdo. Ao contrério do que
acontece em Portugal, no Brasil os municipios fixam os valores unitdrios do custo de
construcdo por metro quadrado em funcdo dos tipos e dos padrdoes de construcdo. Por
exemplo o padrdo de construcdo “F” do tipo “1”, relativo a construcdo residencial horizontal,
tem, entre outras, as seguintes caracteristicas definidas de acordo com o municipio de Sado
Paulo: area bruta de construcdo acima de setecentos metros quadrados; um ou mais pisos;
estrutura em betdo armado, revestido ou aparente; arquitectura de prédio isolado com
projecto arrojado e/ou sumptuoso; acabamento interior requintado (Brasil, 2010a).

Outros paises apresentam taxas e impostos adaptados a sua realidade cultural e
socioecondmica. No caso da China, desde o dia 1 de Dezembro de 2010, que é exigido aos
promotores estrangeiros que pretendam investir no pais, o pagamento de um imposto de
construcdo e de manutencdo urbana, para além do pagamento das taxas locais necessarias.
Desde 1985, que os promotores estrangeiros estavam isentos do pagamento das taxas
urbanisticas, para fomentar o investimento estrangeiro no pais (China, 2011). Com esta
medida, pretende o governo chinés promover uma igualdade de tratamento entre os
promotores estrangeiros e chineses. Contudo, percebe-se bem a mudanga de uma politica
econdmica que vinha a ser seguida fruto da actual situacdo econémico-financeira do pais.

Este imposto urbanistico e as respectivas taxas servem para ajudar nos custos suportados para
a manutencdo urbana, a construcdo e o sistema de educagdo. O valor do imposto cobrado
depende do local: se numa area urbana; no centro dessa drea urbana; ou na sua periferia, o
valor do mesmo varia entre 7%, 5% e 1% sobre o valor total do volume dos activos liquidos
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gerados, respectivamente. As contribuicdes locais consistem, de forma genérica, na aplicacdo
de um imposto de 3%. Este tipo de impostos tem uma periodicidade anual.

A semelhanca da China, tanto a Espanha como a Austria baseiam, parte dos seus sistemas
contributivos relacionados com as opera¢Ges urbanisticas e o patrimoénio construido, na
aplicagdo de um imposto sobre os activos liquidos dos proprietarios.

Na Espanha, os impostos sobre o patrimdnio construido baseiam-se na aplicagao de uma taxa
anual abaixo de 1% sobre o valor da avaliagdo oficial atribuido pelo Estado ao imével, para
além dos impostos locais aplicados em frac¢Ges que vao desde 1% a pouco mais de 2%. O valor
destes impostos depende do valor dos activos liquidos do proprietario (Espanha, 2001).

Na Austria, os impostos sobre o patriménio construido baseiam-se na aplicacdo de uma taxa
anual abaixo de 1% sobre o valor da avaliacdo oficial do imével, devendo este ser inferior ao
valor de mercado. Existe também um imposto de 1% aplicado aos activos liquidos do
proprietario (Austria, 2011).

J4 no caso de paises como a Suécia, a Alemanha, o Reino Unido, a Dinamarca ou Itdlia, este
tipo de sistema contributivo, com as devidas especificidades de cada um deles, assenta no
valor do imdvel. E neste grupo que se pode enquadrar o sistema portugués.

No caso da Suécia, esta previsto o pagamento de um imposto anual de cerca de 1,5% sobre
75% do valor de mercado do imdvel, resultante da avaliacdo efectuada ao mesmo. No caso de
construcdo nova ou de reabilitacdo de imdveis, estd prevista uma isengdo do pagamento do
referido imposto nos primeiros cinco anos e existe uma redugdo de 50% no valor do mesmo
nos cinco anos seguintes. Pretende-se desta forma fomentar a construgdo e principalmente a
reabilitacdo dos edificios. Acima de um determinado valor de patriménio imobiliario,
aproximadamente oitenta e nove mil euros, terd que ser pago um imposto de 1,5% aplicado
sobre o montante que excede o valor referido (Suécia, 2011).

O sistema de impostos sobre o patrimdnio construido do Reino Unido baseia-se na atribuicdo
de um intervalo de classificacdo dos imdveis de A a H, do mais baixo ao mais alto valor,
respectivamente, de acordo com a avaliacdo comparativa de imoveis na mesma zona (Reino
Unido, 2011). O imposto resultante é pago anualmente, por imével e com um valor absoluto
nunca inferior a cerca de trezentas e cinquenta libras esterlinas por ano.

Na Alemanha existe um imposto sobre a ocupacao de solo que tem como propdsito custear as
despesas incorridas pelos servicos locais para manutencdo e reforco das infraestruturas. A
incidéncia do imposto, préoxima de 1%, é sobre o valor da avaliacdo que resulta geralmente
abaixo do valor médio de mercado. No caso de imdveis que sejam propriedade de nao
residentes, existe um acréscimo de 0,5% no valor do imposto cobrado (Alemanha, 2011).

A Dinamarca apresenta um esquema mais complexo, existindo varios impostos sobre o
patrimoénio construido. Existe um imposto estatal de 1% aplicado sobre o valor do imdvel.
Existe um imposto local com uma incidéncia de 0,5% a 2,5%, sobre o valor dos terrenos
pertencentes a propriedade, consoante a sua localiza¢do. Sobre estes terrenos, existe ainda
um imposto de ambito regional de cerca de 1%. Estes impostos sé sdo vélidos para o imdvel
em que o proprietario estiver domiciliado (DATI, 2000).

O sistema ltaliano tem também alguma complexidade. O imposto de valor acrescentado

aplicado as operagdes urbanisticas corresponde a 9% em novas propriedades designadas de
ndo-luxo e toma o valor de 19% para operacdes em propriedades consideradas de luxo. Existe
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um imposto local, o ICI ('Ichy'), que tem que ser pago pelo proprietario do imdvel. Este tem
uma incidéncia de 0,4% a 0,7% sobre o valor da propriedade. A taxa é definida pela autoridade
local respectiva, e depende da dimensdo do imdvel, da sua localizagdo, da classe e da
categoria. Nos casos em que o imével ndo seja habitdvel, pode existir uma redugdo até 50% do
valor do ICI (CEEC, 1998).

Tal como acontece com os impostos relacionados com o urbanismo, também nas taxas
urbanisticas existe uma infinidade de sistemas, de diferentes designacdes e de afectagao das
mesmas, consoante o pais. Esta multiplicidade de taxas, que aumenta exponencialmente, no
caso dos paises que deixam ao critério das regides ou dos municipios a definicdo dos
parametros de cdlculo das mesmas, dificulta significativamente o processo de pesquisa e de
analise comparativa. Por este motivo, do que foi possivel observar com a pesquisa efectuada
aos regulamentos nacionais e municipais de alguns dos paises europeus e de algumas das
cidades que constituem os Estados Norte Americanos, foi possivel constatar que os principios
em que a cobranca das taxas de urbanizacdo se baseia sdo muito semelhantes. Estes principios
estdo relacionados com a realizacdo de uma determinada tarefa pela entidade publica, da qual
ird resultar o beneficio directo do requerente.

A semelhanca do que acontece com o caso de Portugal, situagdo que nos préximos Capitulos
serd apresentada com detalhe, no caso de Espanha o que gera o acto tributdvel é uma
actividade, técnica e administrativa, que se relaciona, afecta ou beneficia de uma maneira
especifica o sujeito passivo e é necessaria para a prestacdo dos servicos seguintes (Espanha,
2001):

Tramitacdo de consultas prévias, informacdes urbanisticas e expedicdo de certificados
de urbanisticos;

A emissdo de cédulas urbanisticas;

A tramitacdo de expedientes de expropriagdo forcada em favor dos particulares;
A marcagao de alinhamentos;

O processamento de licencas urbanisticas;

O processamento de expedientes conflituantes da ruina dos edificios;

O processamento de registo de alteracao do proprietario do certificado urbano;

A tramitacdo de actos de comprovacao de execucdo de obras e do exercicio de outras
actividades de acordo com a licenga;

A emissdo de ordens de execugdo por violagao do dever de conservagao.

S

No extremo oposto da Europa, a Finlandia considera actos geradores de taxa equivalentes e
acrescenta aos mesmos, como principios da aplicagdo das taxas administrativas de
urbanizagdo: a imparcialidade; a confianca; o elevado grau de profissionalismo (SYKE, 2007).

Para algumas das cidades pertencentes aos diferentes Estados americanos, a forma de

aplicacdo das taxas de urbanizacdo apresenta um elemento caracterizador que as distingue
das que foram observadas para as cidades ou paises europeus. A taxa urbanistica emitida
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separa sempre o valor das taxas cobradas pelas licencas para a execuc¢do ou para a alteragao
das instalagOes e dos equipamentos eléctricos, hidraulicos, mecanicos e de combate a incéndio
em edificios. No caso de obras de alteracdo numa destas instalacGes é sempre necessario
solicitar a licenga e pagar a respectiva taxa, o que nao acontece em Portugal.

Na Francga as taxas urbanisticas de operagdes correntes resultam da aplicacdo cumulativa: da
taxa local relativa a criacdo de novos equipamentos; da taxa departamental destinada ao
financiamento dos concelhos de arquitectura, de urbanismo e do ambiente (TDFNCUAE); da
taxa departamental para os espagos classificados como sensiveis (TDENS) (Franga, 2000). No
caso da taxa relativa a criacdo de novos equipamentos, o seu valor é obtido através de uma
expressdao de calculo muito simples com trés parametros: um valor fixo (VF); a area de
construcdo da operacdo urbanistica a realizar (SHON); uma taxa definida pelas diferentes
comarcas, cujo valor pode variar consoante a categoria da construcdo, de 1% a 5%. O valor fixo
(VF) correspondente ao custo por metro quadrado definido em funcdo da tipologia e da area
de construcdo da operacgdo urbanistica. Os valores (VF) sdo publicados todos os anos em
fungdo da avaliagdo efectuada com base no indice INSEE relativo ao custo da construgao, a
semelhanca do que acontece em Portugal. O valor da taxa departamental destinada ao
financiamento dos concelhos de arquitectura, de urbanismo e do ambiente (TDFNCUAE) é
definida pelos concelhos referidos, ndo podendo ultrapassar os 0,3% do valor do conjunto
construido. Este valor é diferente consoante as diferentes categorias de construcdo. A taxa
departamental para os espacos classificados como sensiveis (TDENS) é definida pelas comarcas
para zonas protegidas ou de especial interesse local. O cumulativo destas duas taxas aplicadas
a uma determinada operac¢do urbanistica ndo pode em caso algum ser superior a 1,52 euros
por metro quadrado da area de construcdo respectiva (Franga, 2000).

Em todos os casos analisados com o trabalho de investigacdo desenvolvido nesta tese, é
possivel constatar que o calculo do valor das taxas municipais de urbaniza¢do ou equivalentes,
esta geralmente associado ao tipo de operagao, a tipologia em causa, a area de construcdo
correspondente e ao custo por metro quadrado da intervengdo, sendo este, em praticamente
todos os casos, definido pelas administragdes centrais em func¢do da tipologia da operagdo, ou
da categoria da construgdo. Em alguns dos paises, foi possivel constatar que a esta taxa ou ao
conjunto das taxas aplicaveis, esta associado o factor localizacao.

Outra caracteristica comum e que define as taxas urbanisticas observadas nos diferentes
paises é a sua formulacdo simples. Em Portugal, tal como podera ser observado com detalhe
no Capitulo 4 do presente trabalho, também existem concelhos com formulagdes de taxas
bastante simples, contudo o problema ndo estd relacionado propriamente com essas
expressoes, mas com a diversidade de expressdes e de parametros diferentes utilizados em
cada concelho, que dificulta uma comparacao expedita dos valores cobrados.

Em nenhum dos paises e dos municipios analisados foi encontrado um Unico parametro no
sistema de taxas de urbanizagao que esteja relacionado com a sustentabilidade ambiental da
operagao urbanistica em causa, pelo que se entende que, mesmo nos paises como a Franga ou
a Finlandia, que ja se encontram a utilizar o sistema de créditos de carbono, a alteracdo dos
procedimentos e da forma de taxar os procedimentos urbanisticos ainda ndo evoluiu no
sentido de permitir dar resposta a estas novas realidades. No caso da Finlandia, o trabalho que
tem vindo a ser realizado, que se caracteriza pelo pioneirismo e pela coragem das medidas e
que vai no décimo projecto assinado para a compra de reducdo de emissdes certificadas de
carbono, esta relacionado com projectos de redugao das emissGes de carbono com base no
aproveitamento das mesmas para a geracao de electricidade. Exemplo disso é o ultimo acordo
estabelecido entre a Finlandia e a uma companhia da Jordania, segundo o qual, a Finlandia vai
comprar 362.709 Reduces Certificadas de EmissGes (RCE) de carbono geradas pelo projecto
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no periodo de 2008 a 2012, num projecto que ird reduzir as emissdes globais de gases com
efeito estufa, capturando as emissdes de metano (CH4) do aterro. O gas de aterro sanitario do
Ruseifeh que estd localizado em Ama serd queimado e parcialmente utilizado para gerar
electricidade para uma grelha de distribuicdao, evitando assim as emissdes associadas que
teriam ocorrido na auséncia do projecto. No total dos dez projectos, a Finlandia tem
contratado aproximadamente 1,4 milhGes de toneladas de didxido de carbono equivalente. O
Instituto Finlandés do Ambiente (SYKE), por intermédio do actual programa de aquisi¢ao de
emissGes certificadas de carbono, Finnish Carbon Procurement Programme (FINNDER), que
sucedeu em 2006 o programa piloto (CDM/JI), criado em 1999, para a implementagcdo de
medidas no ambito dos Mecanismos de Desenvolvimento Limpo (MDL) continua a procura de
projectos que permitam a aquisicdo de emissGes certificadas (SYKE, 2007), pelo que, a
alteracdo proposta com o presente trabalho pode contribuir para o desencadear de um
processo que permita a integracdo de processos construtivos nas operacdes urbanisticas
conducentes a reducdo das emissdes de carbono e que possam ser objecto de interesse para
aquisicdo.

Outra caracteristica comum a maior parte dos sistemas de taxa observados e que apenas no
caso portugués ndao se aplica, é a existéncia de taxas pela realizacdo de operacdes de
conservacgao e reconstrucao nos edificios. Todo o tipo de operac¢do urbanistica acaba por estar
sujeita, de acordo com os valores adequados para cada caso, ao pagamento de uma taxa.

Com a analise efectuada aos diferentes sistemas de tributacdo fica claro que, apesar de
apresentarem uma obsolescéncia em relagdo a inclusdo de pardmetros que permitam a
integracdo dos novos conceitos de sustentabilidade referidos, na maioria dos casos
observados, os principios de progressividade, de simplicidade e de neutralidade que estdo na
génese destes sistemas contributivos, continuam presentes. O que se verifica no caso
portugués é que houve uma distor¢do dos mesmos em fungao de alteragdes socioecondmicas
registadas e que conduziram a sucessivas revisdes desconcertadas aos regimes legais
subjacentes a implementagao dos sistemas de tributagao.

3.3 — Os condicionalismos em Portugal

Em Portugal existe uma clara desarticulagdo entre os mecanismos do mercado imobiliario, da
fiscalidade e da gestdo territorial. Essa desarticulacdo é extensivel aos instrumentos de politica
de solos, que surgem dispersos por varios regimes juridicos, com finalidades diferentes e por
vezes contraditérios entre si. A desarticulacdo existente é por demais evidente ao existirem
alguns instrumentos da gestdo do territério e dos procedimentos urbanisticos que raramente
ou nunca sao utilizados.

Associadas a fraca capacidade para a programacdo e para a efectiva direccdo publica dos
processos de transformacao urbanistica, estas desarticulagdes prejudicam significativamente a
eficiéncia, a credibilidade e a eficacia do sistema de gestdo territorial portugués (Pardal, 2009).

A revisdo ao sistema de gestdo territorial, que esta neste momento em curso, tera
obrigatoriamente que recentrar os procedimentos em torno de um dos seus principios
fundamentais que consiste na fungdo protectora do solo e na necessidade de salvaguardar as
fungdes do mesmo para as geragdes futuras. Para que isso seja possivel serd necessaria uma
clarificacdo dos direitos e das obrigacGes dos proprietdrios e dos utilizadores do solo, no

20 Universidade do Minho — Departamento de Engenharia Civil | Tese de Doutoramento | Dinis Leitdo [ HE NRNRININININGy



I /presentacdo e Enquadramento do Trabalho. Relevancia Social do Tema | Relevancia Econdmica, Sociocultural e Ambiental

ambito de medidas harmonizadas pelo menos a nivel europeu e adequadas a realidade
nacional, regional e local.

3.3.1 — Dimensao socioecondmica

Portugal tem estado, nos ultimos tempos, mergulhado numa séria crise financeira a que nao
sdo alheios a falta de credibilidade e de valores na sociedade. Sendo esta crise transversal a
todos os sectores, no da construgao e do imobilidrio, tradicional motor da economia, os
numeros sao por demais uma evidéncia de um vertiginoso abrandamento da actividade que
afecta todos aqueles que directa ou indirectamente a este sector estdo ligados. A situacdo sé
ndo assume proporcdes mais graves devido ao razodvel desempenho que as empresas deste
sector tém tido nos mercados externos e a uma forte campanha de investimentos publicos
feitos pelo Estado nos ultimos anos, nomeadamente e por exemplo: com a requalificacdo dos
edificios do parque escolar, que estdo neste momento praticamente na sua fase final.

Com a conclusdo destes investimentos e se ndo se assistir a uma inversdo a breve prazo do
abrandamento registado neste sector, é de esperar que as empresas ndo tenham capacidade
para dar continuidade ao esforgo financeiro que tém feito para manter os actuais postos de
trabalho. De acordo com os dados estatisticos oficiais existentes (CPCl, 2011), desde o ano de
2002 mais de 36% dos cerca de 206 mil efectivos que entretanto perderam o emprego
trabalhavam no sector da construgao, representando actualmente mais de 14% do
desemprego total registado no pais.

Ainda de acordo com os mesmos dados estatisticos, o sector da construgdo estd em queda
continua desde 2002, registando, desde entdo, uma perda acumulada na produc¢do de 31%. S6
no primeiro semestre do ano de 2010, foi possivel observar uma quebra acentuada nos indices
de producgdo de todos os segmentos da construgdo — cerca de 20% na engenharia civil e na
habitac3o e de 10% nos edificios n3o residenciais’.

O mercado imobiliario em Portugal é também o reflexo desta situacdo de quase total
estagnacdo. E neste momento um mercado que atravessa muitas dificuldades, quer
conjunturais quer estruturais, estando muito pouco activo. Sdo poucos os projectos de
promocao, tanto particular como publica, em resultado da escassez de crédito quer para o
financiamento de aquisicGes, quer para o financiamento de novas empreitadas ou ainda para o
refinanciamento das operacdes em curso.

De acordo com dados do Instituto Nacional de Estatistica (INE, 2010), assistiu-se na ultima
década a uma diminuicdao para cerca de metade, no numero: de edificios licenciados; de
procedimentos de licenciamento de constru¢bes novas para habitacdo familiar; de
procedimentos de licenciamento de novos edificios de habitacdo colectiva. Também a
superficie total das obras concluidas diminuiu cerca de 23%. Por outro lado, reflectindo ja os
resultados da reavaliagdo do patrimdnio imobiliario que esta a ser efectuada e que termina em
2013, associada ao maior controlo dos valores declarados as Finangas, o valor médio dos
prédios transaccionados aumentou para o dobro.

! De acordo com Reis Campos, Presidente da Associacdo dos Industriais de Construgao Civil e Obras Publicas
(AICCOPN), que preside também a Confederagdo Portuguesa da Construgdo e do Imobiliario (CPCl)
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N3o se espera a curto prazo que haja uma inversdo desta tendéncia, esperando-se mesmo um
interesse reduzido por parte dos investidores internacionais e consequentemente um baixo
volume de novos investimentos.

Esta tendéncia obriga a repensar os actuais procedimentos e os valores que lhes estdo
associados, tendo sempre presente que numa altura como esta, uma diminui¢cao do valor
arrecadado por via das contribuicbes pagas sera praticamente invidvel. Para se perceber o
impacto econdmico que as alteragbes propostas possam ter nas receitas do estado e das
autarquias, basta atender ao caso concreto dos impostos relacionados com o patriménio e
com a edificagdo cobrados por via do imposto municipal sobre imdveis e sobre as suas
transacgOes, que rendem as autarquias cerca de 85 milhdes de euros por ano.

Por outro lado, a actual Lei dos Solos (Portugal, 1984), que incorpora os principios
fundamentais sobre a politica de solos no ambito do ordenamento do territério e da
reabilitacdo urbana e que foi publicada em Didrio da Republica a 5 de Novembro de 1976,
tendo sofrido uma alteracdo em 1980 e uma rectificacdo em 1984, esta completamente
desajustada da realidade socioecondmica e ambiental. Este desajustamento continua a
promover em muitos casos a retengdo dos solos com fins especulativos, ao mesmo tempo que
permitiu uma expansdo urbana desordenada com consequéncias directas no aumento dos
custos de desenvolvimento das infraestruturas e da prestacdao de servicos colectivos, que
contrariam os principios da Lei base (Amaral, 2011).

Actualmente a referida revisdo da Lei dos Solos terd necessariamente que contribuir para a
justa distribuicdo das mais ou menos valias inerentes as decisGes de planeamento ou de obras
publicas para evitar a especulacdo, recorrendo para isso a comparac¢do da actual legislacdo
com a legislagdo internacional existente e com os resultados positivos comprovados, a analise
das implicagGes econdmicas e das relagdes com outros regimes legais existentes e a
observacdo das relagdes entre o sistema de gestdo do territdrio e a regulagdo do preco dos
solos.

3.3.2 — Dimensdo sociocultural

Existe um fendmeno social que pela sua dimensdo também merece especial atencdo: a falta de
credibilidade associada a falta de ética de muitos dos agentes publicos e privados. Nao se
entende que alguns agentes publicos, com a conivéncia dos agentes privados, utilizem as
ferramentas legais, que sdao criadas com o intuito de ajudar na gestdo publica, de forma
totalmente descontextualizada e em prejuizo do erario publico.

Disso sdo exemplo alguns dos inimeros concursos publicos lancados apds as alteracBes ao
regime de contratagdo publica que entrou em vigor no passado dia 18 de Junho de 2010, cujos
valores podem ser observados na figura 4.9 do Capitulo 4. Estas alteracbes passaram a
permitir a adopgdo do procedimento de concurso publico urgente’ para a celebracdo de
contratos nos casos em que o valor da adjudicacdo seja inferior a 4,8 milhGes de euros e se
trate de projectos co-financiados por fundos comunitarios. De acordo com a Confederagdo
Portuguesa da Constru¢do e do Imobilidrio (CPCI, 2011), apesar de se chamarem concursos
publicos urgentes, na pratica, estes concursos nao sao mais do que ajustes directos.

1 RT . . . . . . L
O concurso publico urgente aplica-se a empreitadas cujos valores de contrato sejam inferiores a 4,845 milhGes de
euros, sejam co-financiadas por fundos comunitdrios e o critério de adjudicagdo seja o do prego mais baixo.

22 Universidade do Minho — Departamento de Engenharia Civil | Tese de Doutoramento | Dinis Leitdo [ HE NRNRININININGy



I /presentacdo e Enquadramento do Trabalho. Relevancia Social do Tema | Relevancia Econdmica, Sociocultural e Ambiental

A especificidade dos contratos de empreitadas de obras publicas ndo é compativel com a
ligeireza procedimental do concurso publico urgente, uma vez que estes foram pensados para
a adjudicacdo de contratos de locagdo, de aquisicdo de bens moveis ou de servicos de uso
corrente. O Cédigo dos Contratos Publicos (CCP) (Portugal, 2008) estabelece para empreitadas
e de uma forma geral, um prazo minimo de apresenta¢do de propostas de 20 dias, que pode
ser reduzido para 11 dias em casos de manifesta simplicidade, o que ndo é o caso de uma obra
de 4,8 milhdes de euros, a que corresponde o valor limite para este tipo de adjudicagao.

Ainda de acordo com a Confederag¢do (CPCl, 2011), a adjudicacdo de obras publicas deve
sempre estar acima de qualquer suspeita e tal s6 é possivel quando ha regras transparentes
gue sejam capazes de potenciar a concorréncia entre as empresas. Sé assim se pode garantir a
obtencdo da melhor proposta para um dado contrato.

Existem também outro tipo de procedimentos urbanisticos relacionados com a promocao
privada que propiciam estas situacdes e que na impossibilidade de haver num curto prazo,
uma alteracdo da forma de estar e de pensar dos intervenientes, estes devem ser objecto de
revisdo. A titulo de exemplo, refere-se o caso de determinadas operag¢des urbanisticas de
loteamento em zona condicionada por serviddes administrativas, cujo interesse cesse por
parte da Comissdao de Coordenacdao Regional. Nestes casos para ser possivel a alteracdo da
serviddo sobre o imédvel, basta que, a pedido do promotor, o municipio se pronuncie
mostrando interesse que tal aconteca a Comissdo de Coordenacdo. Facilmente se subentende
que em funcdo do beneficio significativo obtido para o promotor que este tipo de operacdo
aporta, possam surgir factores externos de pressao sobre os agentes publicos.

Para que se compreenda a importancia econdmica destes procedimentos, s6 em 2010, a
contratagdo publica em Portugal atingiu o montante de cerca de 11 mil milhdes de euros’, em
79.739 procedimentos efectuados entre a aquisicdo de bens e servigos e as empreitadas de
obras publicas (MOPTC, 2011).

Na figura 3.1 apresenta-se a distribuicdo dos procedimentos de contratagdo publica em
numero e em valor.

! Dados da Contratacgdo Publica em Portugal — Relatério Sintese 2010 do Instituto da Construgdo e do Imobiliario,
I.P. editados em 27 de Janeiro de 2011.
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Figura 3.1: Comparativo em nimero e em valor dos procedimentos de contratagdo publica em Portugal em 2010

Na figura 3.2 apresenta-se a distribuicdo comparativa do valor global dos concursos relativos
as empreitadas de obras publicas e a aquisicdo de bens e servigos pelo nimero e pelo tipo de
procedimento.
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Figura 3.2: Comparativo de procedimentos de contratagdo publica para a aquisicdo de bens e de servigos e para
empreitadas de obras publicas em Portugal no ano de 2010
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Conforme se pode observar, na contratacdo de empreitadas de obras publicas, os concursos
representam 78% do valor total adjudicado e os ajustes directos apenas 22%, enquanto que
em termos numeéricos, estes concursos representam apenas 16% contra 84% dos ajustes
directos. O facto de a legislacdo limitar a adjudicacdo de empreitadas ou a aquisicdo de bens e
servicos acima de determinados montantes por ajuste directo, implica que, para o mesmo
numero de procedimentos, da contratagdo por concurso resulta sempre um valor global
superior a contrata¢cdo por ajuste directo. Esta antitese dos valores resulta também da
fragmentagdo das empreitadas para possibilitar os ajustes directos, facilitando favorecimentos
injustificados entre os agentes intervenientes.

Considerando uma empreitada para a constru¢ao de uma determinada escola, pelo montante
global de varios milhGes de euros: se a empreitada for fragmentada, podem-se separar os
trabalhos correspondentes aos arranjos exteriores, que por sua vez, poderdo ainda ser
separados em empreitadas mais pequenas. Retirando também, por exemplo, as caldeiras
previstas para o sistema de preparacao de aguas quentes sanitarias e procedendo ao concurso
para a aquisicdo deste bem de forma auténoma, resultam assim varios montantes parciais
cujos valores ficam abaixo dos limites legais que permitem a entidade promotora publica o
procedimento por ajuste directo.

Esta situacdo é também muito comum na aquisicao de servicos. Utilizando o mesmo exemplo,
em vez de ser adjudicada a prestacdo global de servicos de elaboracdao de todos os projectos
de arquitectura e das restantes especialidades a uma Unica entidade, estes servicos podem ser
fraccionados, no limite, por especialidade, o que permite o procedimento por ajuste directo.

E obvio que o recurso a estas situacdes, sem uma justificacdo objectiva, descredibiliza as leis,
generalizando a desconfianga dos particulares e consequentemente promove entre estes uma
forma de actuagdo, em relagdo aos procedimentos e as suas obrigac¢0es civicas, erratica, que
urge definitivamente alterar.

Por outro lado é fundamental criar as necessdrias condi¢cbes para que exista uma efectiva
participacdao dos privados nos processos de transformacdo fundidaria em condi¢bes de
concorréncia e de transparéncia. Este é um dos objectivos subjacente ao actual processo de
revisao.

3.3.3 — Dimensdo ambiental

Apesar de, desde os anos setenta, existirem na legislacdo portuguesa algumas salvaguardas
para as questdes ambientais, sé a partir de 1986, com a adesdo a Comunidade Econémica
Europeia e por forca da transposicdo das Directivas Comunitdrias, é que se encontra na
legislacdo subsequente uma preocupacdo efectiva com as questdes ambientais. Numa
primeira fase, estas questdes incidiam mais sobre o controlo da poluicdo, com o principio do
poluidor-pagador, passando numa fase posterior a incidir na prevencao.

Actualmente a legislagdo ambiental europeia assenta numa ldgica de responsabilidade
partilhada, em que sdo chamados a intervir todos os agentes no processo de forma a tentar
garantir o cumprimento dos objectivos ambientais sem descurar as questdes indissocidveis do
contexto econdmico, social e politico-cultural. Esta parceria permite estabelecer politicas
negociais e contratos ambientais que possibilitam o cumprimento mais progressivo das metas
e dos objectivos estabelecidos, consolidando o conceito de desenvolvimento sustentavel.
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Do ponto de vista da componente ambiental, Portugal através do Decreto-Lei n? 147/2008, de
29 de Julho, transpds para o direito portugués a Directiva 2004/35/CE tendo alicer¢ado o
principio da prevencdo, aproveitando para integrar e desenvolver o principio da
responsabilizacdo. Contudo, esta mudanca da legislagdo ndo esta a ser acompanhada, como
seria desejavel, da necessdria evolugdo no que se refere a existéncia de procedimentos,
nomeadamente com a alteracdo do sistema de taxas e dos procedimentos urbanisticos,
conducentes a possibilidade de se estabelecerem os referidos contratos ambientais assentes
nas politicas negociais, que no caso do sector da construgao possibilitardo a existéncia e a
aplicagdo efectiva de Mecanismos de Desenvolvimento Limpo (MDL).

Excepcdo feita para o sistema de certificacdo energética em Portugal, que apesar de ainda ndo
ser consensual em algumas questbes, nomeadamente: na ponderacdo que atribui a
determinados parametros e procedimentos, nos mecanismos de implementacdo e de controlo
dos procedimentos legais, foi uma das primeiras medidas efectivas, criada com o intuito de
racionalizar consumos de energia e de limitar as emissdes de carbono associadas aos mesmos.

Mesmo considerando a referida excepcdo e outras quantas medidas dispersas nos diplomas
legais nacionais, conclui-se rapidamente o ambito restrito das mesmas: a poupanca
energética, a gestdo de residuos, ao conforto, a saude e a reducao de consumos de recursos,

com reduzido impacto na politica global de sustentabilidade ambiental (Mateus, 2009).

Outro factor que, no caso de Portugal, podera travar ainda mais a aproximacdo do pais as
metas estabelecidas no que se refere a sustentabilidade das medidas conducentes a reducdo
das emissGes de carbono, caso tal seja ignorado, é a realidade do tipo, da quantidade e da
qualidade da construcdo de edificios novos, em detrimento das operac¢des de reabilitacdo, que
caracterizou o pais nas duas ultimas décadas.

Depois de um periodo de grande expansdao da construcdo nova, feita a um ritmo muito
apressado, passou-se agora para um periodo que comega a ser caracterizado por uma
crescente preocupacdo relativa a qualidade funcional e a sustentabilidade dos edificios. Esta
preocupacao é inversamente proporcional ao ritmo da construgdo. Isto explica, em parte, de
acordo com a informacdo censitdria, que os cerca de 327 mil edificios construidos entre 1996 e
2001 apresentem maiores necessidades de grandes repara¢des quando comparados com os
cerca de 279 mil edificios construidos no periodo anterior de 1991 a 1995 (INE, 2010).

Esta situacdo é tanto mais grave, quando se percebe que com a expansdo da construcdo nova
a que se assistiu, ndo existiram significativas preocupac¢des com a componente ambiental, e

que a falta de sustentabilidade aliada a mda constru¢cdo vao obrigar a intervencdes que
acarretam prejuizos significativos para o ambiente.

Um outro factor condicionante do ponto de vista da sustentabilidade ambiental, sdo as
dificuldades inerentes a recolha de informacdo que permita estabelecer um conjunto de
indicadores que de forma progressiva fossem sendo completados e permitissem a sua
compara¢do numa légica de benchmarking. Os resultados obtidos deram origem apenas a
alguns trabalhos e publicagbes nesta drea, mas que ainda ndo tiveram efeito no ambito da
alteracdo dos procedimentos e do respectivo sistema de taxas em operagbes urbanisticas.

Com esta crescente consciéncia da necessidade da existéncia de uma responsabilizacdo
colectiva, importa que sejam revistos os instrumentos e as ferramentas que permitam a
concretizagdo deste conceito. No caso da construcdo e do imobilidrio, essa revisdo passa
necessariamente pela alteracdo dos procedimentos urbanisticos, nomeadamente: com a
alteracdo dos elementos que constituem as diferentes fases do ciclo de vida de um projecto,
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com a introducdo obrigatdria de informacdo técnica especifica sobre os impactes ambientais
resultantes das concepgdes e das solugbes definidas em fase de projecto para obra, com a

alteracdo dos sistemas de impostos e de taxas associadas.
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PARTE Il
Caracterizagao e Demonstragao do Sistema de Taxas e de Procedimentos
Urbanisticos em Portugal

CAPITULO 4 - SISTEMAS DE TAXAS E DE PROCEDIMENTOS

4.1 - Enquadramento

O regime juridico da urbanizacdo e da Edificacdo, em Portugal, estda neste momento na sua
décima alteragdo, correspondendo ao Decreto-Lei n.226 de 30 de Marco de 2010. As
sucessivas alteragdes regulamentares mostram bem a dificuldade em legislar sobre esta
matéria.

Em 16 de Dezembro de 1999, o Decreto-Lei n.2555 veio juntar num Unico diploma os dois
principais diplomas legais que regulavam os procedimentos juridicos do licenciamento
municipal de loteamentos urbanos e obras de urbanizacdo e os procedimentos de obras
particulares. Este tinha como objectivo a compatibilizacdo das exigéncias de salvaguarda do
interesse publico com a eficiéncia administrativa. Para isso foram legisladas um conjunto de
medidas que vieram alterar significativamente os principios e procedimentos que estavam até
entdo definidos.

Para melhorar a eficiéncia administrativa, entendeu na altura, o legislador, introduzir um
conjunto de medidas regulamentares neste Decreto-Lei, que tinham como objectivo a redugao
dos tempos de espera pela resposta das entidades licenciadoras. Estas medidas basearam-se
no principio do aumento da responsabilizacdo dos particulares. A concessdo de licengas
parciais para a construgao, permitindo a constru¢do da parte estrutural de um edificio, antes
da aprovacao final do projecto para a obra, ou a introdugao do procedimento de autorizagao,
que se caracteriza pela dispensa de consulta a entidades estranhas ao municipio, sdo exemplos
destas medidas.

No que respeita ao patriménio edificado, este Decreto-Lei apresenta medidas que isentam da
aplicacdo das normas legais e regulamentares supervenientes as obras que sejam efectuadas
nos mesmos, desde que nado consistam em obras de ampliacdo e n3do agravem a
desconformidade com as normas em vigor.

O Decreto-Lei n.2555/99 veio também propor um novo regime de taxas urbanisticas. Com este
Decreto-Lei, todas as operagdes urbanisticas no que se refere a obras particulares, que
impliguem, pela sua natureza, um aumento do encargo publico com a alteracdo das
exigéncias, a manutencdo ou a realizacdo das infraestruturas e servicos publicos gerais, ddo
origem a contrapartida do pagamento de uma taxa pela entidade requerente, a semelhanca
do que acontecia para as operagdes de loteamento urbano.

Estas taxas urbanisticas passam entdo a depender fundamentalmente da natureza da obra e
da finalidade da mesma. O mesmo Decreto-lei, passa a exigir que no exercicio do seu poder
regulamentar préprio, os municipios aprovem regulamentos municipais de urbanizacdo e ou
de edificagdao, bem como os regulamentos relativos ao lancamento e liquidagdo das taxas que
sejam devidas pela realiza¢do das operag¢des urbanisticas.

I Universidade do Minho — Departamento de Engenharia Civil | Tese de Doutoramento | Dinis Leitdo 29



Taxas e Procedimentos Sustentaveis em Operagdes Urbanisticas [ ENENREE

Em 4 de Junho de 2001, por intermédio do Decreto-Lei n.2177, foram apresentadas algumas
alteracGes pontuais ao Decreto-Lei n.2555, motivadas principalmente pela suspensdo de
eficacia motivada por forca da Lei n.213/2000, de 20 de Julho. Estas altera¢des ndo vieram
colocar em causa os principios gerais, ja identificados, do anterior Decreto-Lei.

Durante os anos seguintes, foram publicadas algumas portarias que vieram complementar e
actualizar o regulamentado no Decreto-Lei n.2177/2001, nomeadamente e a titulo de
exemplo:

Portaria n.21111/2001 de 19 de Setembro — Elementos estatisticos a serem remetidos
pelas Camaras Municipais ao Instituto Nacional de Estatistica;

Portaria n.2398/2005 de 5 de Abril — Elementos que acompanham o projecto de
intervencao em espaco rural;

Portaria n.2137/2005 de 2 de Fevereiro — Elementos que devem acompanhar os planos
especiais de ordenamento do territdrio;

Portaria n.2138/2005 de 2 de Fevereiro — Elementos que devem acompanhar os planos
municipais de ordenamento do territério. )

A Lei n.260/2007, de 4 de Setembro, procedeu a sexta alteracdo ao regime juridico da
urbanizacio e edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de Dezembro. Esta Lei
procedeu a uma profunda alteragdo ao anterior diploma, destacando-se as seguintes principais
alterac¢des procedimentais:

Utilizacao dos sistemas electrénicos para desmaterializacdao dos processos;

Simplificacdao dos procedimentos administrativos;

Promocao e valorizacao da responsabilidade de cada interveniente;

Relagdo entre os diferentes Orgdos da Administragdo.

Promocgao da utilizagdo das energias renovdveis por isengdo do controlo prévio das
respectivas instala¢des, ainda que dentro de determinados limites. )

Com estas alteragBes tentou-se delimitar o ambito dos procedimentos de controlo prévio
adequando-os a realidade urbanistica e ao respectivo impacto da interveng¢do urbanistica a
implementar. As Comissbes de Coordenagdo e de Desenvolvimento Regional (CCDR)
territoriais, passam a estar entre o municipio e a as entidades da administracdo central a
consultar.

A relacdo com os requerentes passa a ser feita pelo gestor do procedimento e a
desmaterializacdo dos procedimentos é assente no recurso as novas tecnologias da
informacdo, de que sdo exemplo: o relacionamento electrdonico entre as entidades envolvidas;
a consulta do processo e as notificagdes/comunicacdes online; o preenchimento e o envio
electrénico dos formuldrios e requerimentos; a entrega, a analise e a apreciagdo em suporte
electrdnico dos projectos de arquitectura e dos projectos de especialidades; a disponibilizacdo
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no sistema informatico da informacdo relativa aos procedimentos de comunicagcdo prévia,
designadamente para efeitos de registo, predial e matricial.

No ano de 2010, mais concretamente em 30 de Marg¢o, é publicado o Decreto-Lei n226, que
procedeu a décima alteracdo ao regime juridico da urbanizacdo e edificacdo, aprovado pelo
Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de Dezembro. Este diploma veio basicamente ratificar o anterior
diploma, procedendo a pequenos ajustes e a clarificacdo de lapsos existentes, com o intuito de
promover, novamente, uma maior simplificacdo administrativa e a delimitacdo clara e rigorosa
dos tipos de operac¢des urbanisticas e dos respectivos elementos instrutdrios.

Importa ainda falar sobre a legislacio que estd directamente relacionada com os
procedimentos relativos a urbanizacdo e a edificacdo de ambito publico, nomeadamente o
Cadigo dos Contratos Publicos (CCP).

O actual Decreto-Lei n.218/2008, de 29 de Janeiro, que aprovou o novo Cddigo dos Contratos
Publicos (CCP), e que veio revogar o Decreto-Lei n.259/1999, de 3 de Margo, consistiu numa
revisdao fundamental e profunda aos diplomas que se encontravam em vigor e que datavam da
década de setenta, introduzindo as directrizes preconizadas pelas Directivas Europeias n.2
2004/18/CE (EU, 2004a), relativa aos contratos de empreitada de obras, de fornecimento e de
servicos no sector publico e n.2 2004/17/CE (EU, 2004), relativa aos contratos de entidades nos
sectores especiais da agua, da energia, dos transportes e dos servigos postais. Como se
compreende, as actuais exigéncias das edificagdes, das solugdes tecnoldgicas utilizadas, dos
mecanismos financeiros envolvidos, tornava obsoleta a anterior legislagdo, pelo que a
evolucdo qualitativa dos projectos era fundamental.

Com esta alteracdo da anterior legislagcdo, necessaria, mas extrema, ficaram algumas questdes
sem a resposta adequada e que se esperava com a revisdo efectuada, nomeadamente: a
omissdo de regulamentacdo sobre as fases de projecto anteriores a fase de execucdo,
fundamentais na elaboracgéao sistematizada de qualquer projecto.

A Portaria n.2701-H/2008, de 29 de Julho, veio dar resposta ao referido aumento das
exigéncias e dos requisitos na elaborac¢do dos projectos de obras publicas, legislando sobre: o
conteludo das pecas de projecto que instruem um procedimento administrativo numa
operagao urbanistica, a classificacdo das obras por categorias e as instrugdes para a elaboragao
de projectos de obras.

Os sucessivos diplomas, alguns dos quais ja referidos, tém tentado desde a década de setenta,
orientar e regular os procedimentos administrativos em opera¢ées urbanisticas, numa clara
tentativa de os adequar as necessidades evolutivas socioecondmicas e tecnolégicas. Contudo,
apenas em 1999 e em 2007, com o Decreto-Lei n.2555 e a Lei n.260, respectivamente, é que se
conseguiu uma alteracdo significativa das praticas correntes, correspondendo a restante
legislagao a pequenos ajustes e complementos destes diplomas.

Os municipios, no exercicio do seu poder prdprio, passam a ter a responsabilidade de elaborar
e implementar os regulamentos de urbanizacdo, da edificacdo e a definicdo dos valores das
taxas em operacgdes urbanisticas. Esta atribuicdo de competéncias aos municipios foi dada por
aplicacdo do Decreto-Lei n.2555/99, de 16 de Dezembro.

Se nos procedimentos administrativos, se assistiu a uma evoluc¢ao gradual do aumento das
exigéncias, da responsabilizacdo dos intervenientes e a alteracdo de algumas das rela¢des que
estavam estabelecidas, no que se refere ao sistema de taxas cobradas pelos municipios, s
recentemente, mais concretamente em 1 de Janeiro de 2007, é que foi possivel o
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preenchimento de um quase vazio legislativo nesta matéria, criado também por uma série de
alusdes para partes de diplomas avulso, ndo coerentes e totalmente desarticulados.

Foi precisamente a Lei n.253-E/2006, de 29 de Dezembro, que entrou em vigor em 1 de Janeiro
de 2007 e que veio aprovar o regime geral das taxas das autarquias locais, que permitiu as
autarquias a fundamentacdo juridico-legal necessaria, para o preenchimento do referido vazio
legal.

S6 no dia 30 de Abril de 2010, concluido o regime transitdrio definido pela Lei n.253-E/2006, ja
com as duas prorroga¢Oes entretanto concedidas, para que os municipios procedessem a
elaboracdo dos respectivos regulamentos municipais, é que foi possivel a concretizagdo plena
dos objectivos e dos principios introduzidos por este diploma.

Como sera possivel constatar ainda neste capitulo, nem sempre os principios estabelecidos e
os objectivos propostos se concretizam na implementagao corrente dos referidos diplomas,
carecendo os mesmos de novos reajustamentos que os tornem eficazes na sua aplicagdo e
adequados as novas exigéncias e as responsabilidades sociais.

4.2 - Principais elementos caracterizadores
4.2.1 - Sistema de taxas
4.2.1.1 — Principios e conceitos

Para que se possam elencar os principais elementos caracterizadores do sistema de taxas e de
procedimentos em operag¢des urbanisticas em Portugal, importa ainda apresentar algumas
consideracGes prévias relativas ao sistema geral de taxas.

E comum a confusdo de conceito entre taxa e imposto. O conceito de taxa, aquele que é
objecto do presente trabalho, pressupde que o seu valor, de caracter obrigatério, resulta do
calculo efectuado pela entidade publica pela contrapartida directa fundamental prestada pela
mesma. Ja no caso do imposto, o seu valor, apesar do seu caracter também obrigatorio, ndo
resulta de uma contrapartida directa fundamental prestada pela entidade publica, ou seja, ndo
existe uma relagdo directa entre as receitas de impostos e uma determinada finalidade.

Desta forma, as taxas dos municipios deveriam assentar no pressuposto da existéncia de uma
determinada prestacdo de um servico de interesse publico local, na utilizacdo de bens de
dominio publico ou da remogado de barreiras juridicas a intengdes por parte de outra entidade,
seja ela pessoa singular ou colectiva, ou outras entidades legalmente equiparadas. Ou seja, a
existéncia das taxas deveria assentar no pressuposto da existéncia de um beneficio para a
outra entidade. Deste que é o seu sentido essencial colocam-se varias questdes relacionadas
por exemplo: com a delimitacdo da base de incidéncia objectiva e subjectiva dos tributos
comutativos, com a composi¢ao da base tributavel, com a fixa¢gdo do respectivo valor e com a
afectacdo da receita que geram.

Os principios subjacentes ao actual sistema de taxas, de acordo com a figura 4.1, sdo
fundamentalmente dois: o principio da equivaléncia juridica e o principio da justa reparticdo.
Com o primeiro, pretende-se impedir a introducdo nos tributos comutativos de diferenciaces
alheias ao custo ou ao beneficio, assim como, impedir que o valor destes tributos ultrapasse

32 Universidade do Minho — Departamento de Engenharia Civil | Tese de Doutoramento | Dinis Leitdo [  NRNREIGINININN>I"=I5I5N



I Caracterizacdo e Demonstragdo do Sistema de Taxas e de Procedimentos Urbanisticos em Portugal | Sistemas de Taxas e de
Procedimentos

esse mesmo custo ou beneficio para o agente promotor, sacrificando os respectivos sujeitos
passivos, neste caso 0s municipios em proveito da comunidade’. Com o segundo, pretende-se
gue o custo incorrido com as utilidades geradas pela realizagdo de despesa publica local com
proveito para a comunidade possa ser compensado pela cobranca de taxas. Estes principios
tém por objectivo tornar as taxas socialmente justas (Vasques, 2008).

Equivaléncia Juridica

Inferior ao beneficio Inferior ao custo da Critério de

Proporcional auferido actividade publica desincentivo

Justa Reparticao

Promogao de Financiamento de

Setilen e o finalidades sociais, utilidades geradas

Interesse publico necessidades
financeiras locais

urbanisticas e pela utilizagao de
ambientais despesa publica local

Figura 4.1: Principios do sistema de taxas
Com a aprovagdo do regime geral das taxas das autarquias locais, Lei n.2 53-E/2006, de 29 de
Dezembro, passou a ser obrigatéria a inclusdo nos regulamentos municipais, da
fundamentagdo econdmico-financeira que sustentasse, de forma clara e adequada, as taxas
em vigor na generalidade dos municipios.
Nesta fundamentagao econdmico-financeira os municipios passaram a ter que apresentar:

* Aincidéncia objectiva e subjectiva das taxas em vigor no municipio;

- Asisengdes aplicdveis e a sua fundamentacao;

- Aférmula de célculo do valor das taxas a cobrar;

= A quantificacdo dos custos, directos e indirectos, dos encargos financeiros,
mortizagGes e futuros investimentos realizados ou a realizar;

- O modo de pagamento e outras formas de extingdo da prestagdo tributaria admitidas;

* A admissibilidade do pagamento em prestagdes.

J

'o principio da equivaléncia como critério de igualdade tributdria, de Sérgio Vasques, no ambito da tese de
doutoramento dedicada ao sentido da igualdade tributaria no dominio das taxas e contribuigdes, em 2008
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No que respeita a incidéncia objectiva do actual sistema de taxas municipais (Portugal, 2006b),
estas podem incidir sobre utilidades prestadas aos particulares ou geradas pela actividade dos
municipios, nomeadamente’:

= Pela realizacdo manutencao e reforco de infraestruturas urbanisticas primarias e
secundarias;

= Pela concessao de licencgas, pratica de actos administrativos e satisfacao administrativa
de outras pretensdes de caracter particular;

= Pela utilizacdo e aproveitamento de bens do dominio publico e privado municipal;
*  Pela gestdo de trafego e de areas de estacionamento;

*  Pela gestdo de equipamentos publicos de utilizagao colectiva;

*  Pela prestagao de servicos no dominio da prevencdo de riscos e da protecgao civil;

*  Pelas actividades de promogao de finalidades sociais e de qualificagdo urbanistica,
territorial e ambiental;

= Pelas actividades de promoc¢ao do desenvolvimento e competitividade local.

J

De acordo com a incidéncia objectiva, estas taxas municipais podem também incidir sobre
actividades geradoras de impacto ambiental negativo.

As taxas cobradas pelas freguesias, a semelhanca das taxas municipais, apresentam o mesmo
tipo de incidéncia, ainda que limitada ao dominio local da freguesia e que nao
simultaneamente no ambito da incidéncia municipal.

No que respeita a incidéncia subjectiva do actual sistema de taxas, fica em aberto a justificacdo
de outras bases de incidéncia entre pessoa singular ou colectiva, ou outras entidades
legalmente equiparadas e a autarquia local.

De acordo ainda com artigo 116.2 do Decreto-Lei n226/2010, no caso especifico das taxas
municipais de urbaniza¢do, os regulamentos municipais que as enquadram devem ser
acompanhados, para além da referida fundamentagao do cdlculo das taxas previstas, do
programa plurianual de investimentos municipais na execugdo, na manutengao e no reforgo
das infraestruturas gerais, podendo ser definido por dreas geograficas diferenciadas e deverao
ser diferenciadas as taxas aplicdveis em fung¢do dos usos e das tipologias das edificacdes e,
eventualmente, da respectiva localizacdo e correspondentes infraestruturas locais.

Esta prevista a possibilidade de actualizacdo dos valores das taxas anualmente de acordo com
a taxa de inflagdo. Contudo, qualquer outro tipo de actualizacdo ou alteracdo da férmula, dos
parametros de calculo, ou qualquer outro que altere o valor das taxas, carece de alteragdo do
respectivo regulamento municipal e da inclusdo da justificagdo econdmico-financeira da
alteracdo proposta.

! De acordo com o ndmero 1 do artigo 6.2 da Lei n.253-E/2006, de 29 de Dezembro.
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Importa ainda nao descurar o facto de o actual regime geral das taxas das autarquias locais
estar enraizado num sistema de legislacdo suplementar, tal como e entre outras: a Lei das
Financas Locais ou a Lei Geral Tributaria.

Na vertente aqui abordada do urbanismo, a justificacdo para a aplicacdo das taxas estd
geralmente relacionada com a prestacdo de um servico ou com a remoc¢dao de uma
determinada barreira juridica, embora também possam corresponder, em alguns casos, a
utilizacdo de bens do dominio publico.

A prestacdo de um servico e a utilizacdo de bens do dominio publico permite que a
determinacdo do valor das taxas a cobrar se possa basear em critérios objectivos e
quantificaveis. Por outro lado, a remocdo de barreiras juridicas, pela sua prépria natureza,
torna a determinacdo do valor das taxas a cobrar mais subjectiva uma vez que se baseia em
critérios menos tangiveis sob o ponto de vista econémico e financeiro.

Refere-se a titulo de exemplo, que as licengas e comunicagdes prévias de obras particulares,
de loteamentos e de obras de urbanizagdo correspondem fundamentalmente a uma
contrapartida pelo beneficio que o titular da licenga vai obter pela autorizagdo para uma
actividade que, sem a autorizacdo da(s) entidade(s) publica(s) competente(s), lhe estaria
interdita. A questdo que se coloca é como deve ser contabilizado esse beneficio.

A titulo de exemplo apresentam-se algumas das incidéncias de taxas em operagles
urbanisticas:

- Realizagao, refor¢co e manutencao de infraestruturas urbanisticas;
= Licenciamento de instalagdes de armazenamento e abastecimento de combustiveis;

= Autorizacdo de instalacao das infraestruturas de suporte das esta¢des de
radiocomunicacgdes e respectivos acessorios;

*  Licenciamento industrial;

»  Controle de ruido - Ensaios e medigdes acusticas;
* Ocupacdo da via publica por motivos de obras;

*  Vistorias;

*  Operacgdo de destaque;

= Assuntos administrativos. )

No ambito deste trabalho, a analise centra-se na taxa que apresenta maior relevancia em
numero de ocorréncias e em valor global, que é a taxa municipal pela realizacao, pelo reforco
e pela manutencdo de infraestruturas urbanisticas no concelho. Nos termos do artigo 116.2 do
Decreto-Lei n226/2010 esta taxa constitui a contraprestacdo devida ao municipio pelos
encargos suportados pela autarquia com a realizacdo, a manutencdo ou o reforco de
infraestruturas e equipamentos gerais da sua competéncia, decorrente da emissdo dos alvaras
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de licenca, da autoriza¢do de utilizagdo e da admissdao de comunicagao prévia, previstas para
as seguintes operagdes urbanisticas:

*  Loteamentos e suas alteragGes;

= Construgdo, ampliagdo e alteracdo de uso de edificios localizados em area nao
abrangida por operagao de loteamento;

* Nas situag8es previstas no ponto n.2 6 do artigo 23.2 do Decreto-Lei n226/2010, ou
seja, na emissao de licencga parcial para construcao da estrutura.

_/

4.2.1.2 — Parametros utilizados

Para se perceber a incidéncia de cada um dos critérios, apresentados no Subtitulo anterior, nas
actuais férmulas de cdlculo de taxas de urbanizagdo, foram analisadas as féormulas utilizadas
nos trezentos e oito concelhos do pais, através dos respectivos regulamentos municipais de
urbanizacdo e de edificagdo ou equivalentes. Da analise efectuada, pode-se concluir que
existem trés grupos fundamentais de expressdes matematicas consoante o tipo de operagao
urbanistica, conforme se pode observar na figura 4.2.

—

Foteamento’s

o

Edificacoe’s;

OUNOUtHO'S: CALCULO DA TMU

comilimpaGcte
SCMRINERGEE &
o teamento

ﬁ

Edlifilcalcoe’s
naoejinselida’s

elm
lotedmento

Figura 4.2: Tipo de expressao de calculo da TMU consoante a operagdo urbanistica

A formulagdo mais corrente corresponde a utilizagdo de uma expressao matematica de célculo
que inclui parametros que permitem a quantificagdo da taxa municipal de urbanizagdo para
qualquer tipo de operagdo urbanistica com impacto semelhante a uma operagdo de
loteamento, pela sua abrangéncia. A formulagdo menos corrente corresponde a utilizagdo de
uma expressao matemadtica de calculo que inclui parametros que permitem a quantifica¢do da
taxa municipal de urbanizagao exclusivamente para operagbes de loteamento.
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Com a andlise efectuada as expressdes dos trezentos e oito concelhos, foi possivel confirmar
que sdo utilizados, no total, mais de oitenta e seis parametros diferentes. Analisando a
incidéncia de cada um desses parametros e distinguindo aqueles que tém o mesmo propdsito,
é possivel chegar a quarenta parametros distintos. A definicdo genérica que os municipios
atribuem a cada um dos principais parametros referidos, pode ser observada no quadro 4.1.
Pela pouca relevancia do nimero de ocorréncias relacionadas com a utilizagdo de uma
expressao especifica para loteamentos, opta-se por englobar esse registo, juntamente com as
ocorréncias registadas para os mesmos parametros, na expressdo utilizada para edificagdes ou
outros com impacto semelhante a loteamento.

Quadro 4.1: Definigdo dos parametros de calculo da TMU e do numero de ocorréncias

Ocorréncias nas
expressoes de
calculo da TMU

Parametro 1=
b0 & = (%)
(definigdo) E g ¢ £ QS
0 5 0 n g
O E O @©
© © T &
QL @ L T ©
= £ 0 o
5% |B 2%
w3 w £ °

P1 - Tipologia da construgao

Traduz a influéncia do tipo de utilizagdo do espago construido podendo definir o nimero de
quartos numa habitagdo, o estudo da composi¢ao dos edificios ou ainda as regras inerentes
a composicao urbanistica. Exemplos: habitagdo unifamiliar; Edificios colectivos destinados a
habitagdo, a comércio, a escritdrios, a servigos, a armazéns, a industrias, ou quaisquer
outras actividades; Armazéns ou industrias em edificios de tipo industrial; Conjuntos
Comerciais.

208 89

P2 - Nivel de infraestruturas publicas existentes

Traduz a influéncia do tipo e do nivel de infraestruturagédo do local, nomeadamente da
existéncia e do funcionamento das seguintes infraestruturas: Arruamento pavimentado;
Rede de saneamento; Rede publica de aguas pluviais; Rede publica de abastecimento de
4gua; Rede publica de energia eléctrica e de iluminagdo publica; Rede de telefones e ou gés.

107 71

P3 - Tipo de operagdo urbanistica

Traduz a influéncia do tipo de operagdo sobre a qual incide a taxa municipal de
urbanizagdo, distinguindo se se tratam de operagGes materiais de urbanizagado, de 12 2
edificagdo, de utilizagdo dos edificios ou do solo desde que, neste ultimo caso, para fins ndo
exclusivamente agricolas, pecuarios, florestais, mineiros ou de abastecimento publico de
agua.

P4 - Localizagao da operag¢ao dentro do concelho

Traduz a influéncia da localizagdo em areas geogréficas diferenciadas, dependentes do

~ . ; , L 208 50
concelho, mas que estdo normalmente relacionadas com: a cidade; o ntcleo histérico; os
arredores da cidade; o restante concelho. Semelhante a classificagdo de aglomerados
urbanos dentro do concelho.
P5 - Custo do metro quadrado de construgdo da operagao 145 72

Valor expresso em euros correspondente ao custo do metro quadrado de construgdo na
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Ocorréncias nas
expressoes de
calculo da TMU

Parametro i

0o oo = %)
(definicdo) e | aE S8
0 & © o C
(O]

O E (S
© ® T &
I o L C ©
= E 0 o
58 |5 28
w w £ °

area do municipio, decorrente da aplicacao de formula de calculo prevista em legislagdo em
vigor, com as respectivas actualizagdes trimestrais, a partir da publicagdo dos indices de
custos de mao-de-obra e dos materiais.

P6 - Area de construgdo da operagio

Valor expresso em metros quadrados, resultante do somatdrio das areas de todos os
pavimentos (pisos), acima e abaixo do solo, medida pelo extradorso das paredes exteriores,
com exclusdo de sotdos ndo habitaveis, areas destinadas a estacionamento, areas técnicas 226 93
(PT, central térmica, compartimento de recolha de lixo, etc.), galerias exteriores,
arruamentos e outros espacos livres de uso publico cobertos pela edificagdo, terracos
visitaveis, varandas e alpendres. Em alguns casos o que esta ou nao incluido na medigdo
pode variar.

P7 - Valor do investimento previsto de acordo com o programa plurianual de
investimento

. . . . - o 105 37
Valor total do investimento previsto no plano plurianual de actividades para a execugdo, a
manutengdo e o reforgo das infraestruturas gerais na area do concelho, para o ano em
curso.

P8 - Influéncia do programa plurianual e de areas urbanizadas ou urbanizaveis

Traduz a influéncia do programa plurianual de actividades e das areas correspondentes aos
solos urbanizados ou cuja urbanizagdo seja possivel programar. Em alguns casos este

parametro aparece associado aos valores do IMl e do IMT. 75 42

P9 - Area total do concelho

Valor expresso geralmente em metros quadrados e que utilizado em simultaneo com o
valor do investimento previsto no programa plurianual permite a sua ponderagdo. Na 92 10
maioria dos casos, este valor a drea total classificada como urbana e ou de urbanizagado
programada conforme definido em PMOT em vigor. Em outros casos pode ser a drea total
do concelho, ou a area urbanizavel da localidade onde esta inserida a operagdo urbanistica.

P10 - Area total do terreno respeitante a operagdo urbanistica

‘s R 58 32
Valor expresso em metros quadrados, correspondente a area total do terreno afecto a

intervengdo urbanistica a efectuar.

P11 - Influéncia das areas cedidas para zonas verdes e instala¢do de equipamentos

Traduz a influéncia da influéncia das dreas cedidas para zonas verdes e ou instalagdo de
equipamentos, em operagoes urbanisticas com impacto semelhante a um loteamento, a
partir dos valores minimos dos PMOT ou dos valores que constam da Portaria n.2 216 -
B/2008, de 03 de Margo.

59 3
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Ocorréncias nas
expressoes de
calculo da TMU
Parametro 2
= (%]
N ~ o s
(defini¢do) g2 ¢ G g
0 o 0 wu ]
O E (S
© © O £
L o LT ©
= E 0 o
56 [T 2<%
w3 w £ 9O
P12 - Areas de construgdo de todas as construgdes abrangidas pelo perimetro da zona de
intervengao
Valor expresso em metros quadrados e que utilizado em simultaneo com o valor do
investimento previsto no programa plurianual permite a sua ponderagao. Neste caso,
corresponde a soma das areas de construgao de todas as construgGes abrangidas pelo
perimetro da zona de interven¢do de acordo com o definido em PMOT em vigor.
2 .
P13 - Custo m” das infraestruturas urbanas completas
L . 10 1
Valor expresso em euros correspondente ao custo médio do metro quadrado de construgdo
das infraestruturas concluidas na area do municipio.
P14 - AmortizagGes anuais das infraestruturas urbanisticas
Valor expresso em euros correspondente ao valor médio da amortizagdo anual das 13 -
infraestruturas concluidas na drea do municipio. Em alguns casos, este valor pode estar
relacionado com os custos de manutengao.
P15 - Custo das infraestruturas exteriores
Valor expresso em euros correspondente ao custo das infraestruturas exteriores ao terreno
objecto de intervengdo, no caso de loteamento ou operagdo de impacto semelhante a
loteamento, que fiquem a cargo do promotor nos termos definidos no eventual contrato de 33 5
urbanizagdo a estabelecer. Em alguns casos, este valor é estimado por fogo.
P16 - Custo das infraestruturas interiores
Valor expresso em euros correspondente ao custo das infraestruturas construidas ou a
construir pelo promotor, ndo considerando por exemplo: as redes de gds e de ITED 3 -
interiores ao terreno objecto de intervengdo, no caso de loteamento ou operagdo de
impacto semelhante a loteamento, que fiquem a cargo do promotor nos termos definidos
no eventual contrato de urbanizagdo a estabelecer.
P17 - Valor de taxas por metro quadrado
Valor expresso em euros correspondente a uma taxa intermédia a utilizar para calcular um 18 4
valor parcial a utilizar na expressdo de célculo da taxa municipal de urbanizagdo. Este valor
é definido a partir de um parametro, como por exemplo: a localizagdo, ou da conjugac¢do de
parametros.
P18 - indice de utilizagdo da area de intervengdo
~ . . ~ - 8 =
Valor que traduz uma relagdo entre a area resultante da intervengao e a superficie total do
solo.
£ P P 2 -
P19 - Indice de utilizagdo médio do plano
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Ocorréncias nas
expressoes de
calculo da TMU

Parametro
(defini¢do)

des ndo

Edificacdes/
Loteamento
inseridas em
loteamentos

Edificag

Valor que traduz uma relagdo entre a area média definida no PMOT para o tipo de
intervengdo e a superficie total do solo.

P20 - Valor por metro quadrado de terreno

Valor expresso em euros correspondente ao valor por metro quadrado de terreno atribuido
pelo municipio em fungdo da localizagdo do mesmo dentro do concelho.

P21 - Coeficiente de localizacdo extraido do sistema tributacdao do patrimdnio

Valor que traduz a influéncia da utilizagdo e da localizagdo geografica diferenciada na
operagao urbanistica. Resulta da multiplicagdo do valor base dos prédios edificados por
aplicagdo do Artigo 39.2 do Cdédigo do IMI, assumindo o valor anual publicado em Portaria
pelo Ministério das Finangas e da Administragdo Publica para o ano em referéncia,
adicionado do valor do metro quadrado do terreno de implantagao fixado em 25% daquele
valor, pelo coeficiente de Localizagdo extraido a partir do Sistema de Tributagdo do
Patriménio — Imposto Municipal sobre Imdveis, constante na base de dados do Ministério
das Finangas.

P22 - Area total de construgdo nova ou amplia¢do no concelho
Valor expresso em metros quadrados, resultante do somatdrio das areas de todos os
pavimentos (pisos), acima e abaixo do solo, medida pelo extradorso das paredes exteriores,
com exclusdo de sotdos ndo habitaveis, areas destinadas a estacionamento, areas técnicas
(PT, central térmica, compartimento de recolha de lixo, etc.), galerias exteriores,
arruamentos e outros espacos livres de uso publico cobertos pela edificagdo, terracos 33 -
visitaveis, varandas e alpendres, previstos para o concelho no ano respectivo.
P23 - Numero de fogos
Numero de fracgdes independentes criadas com a operagdo urbanistica.

. . . 2 <
P24 - Custo de investimentos em equipamentos e espacos verdes por m" de area
urbanizavel
Valor expresso em euros correspondente ao custo em equipamentos e espacos verdes
construidos ou a construir pelo municipio.
P25 - Valor unico das taxas
Valor anual expresso em euros, calculado pelo municipio e correspondente ao valor obtido

a partir do programa plurianual de investimento, depois de ponderado.

P26 - Taxa prevista no codigo de expropriagoes relativa a percentagem de construgao
inerente as infraestruturas
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Ocorréncias nas
expressoes de
calculo da TMU
Parametro z§
o ~ o € 8
(definicdo) g2 ¢ G g
0 o 0 wu ]
O = o (@©
© ® T &
L o LT ©
E2 |E8¢2
89 | 8o
Coeficiente a aplicar de acordo com a Lei n.2 168/99, de 18 de Setembro (Cédigo de
Expropriagdes), na sua actual redacgdo (Lei n.2 56/2008 de 4 de Setembro) que relaciona,
em percentagem, o custo do solo para construgdo das infraestruturas com partir do custo
da construgao.
P27 - indice de revisdo de pregos
P e ) 1 -
Indice de revisdo de precos referentes a uma base de valores publicada pelo concelho e
revisto anualmente.
P28 - Coeficiente que traduz a sazonalidade habitacional no dimensionamento das
infraestruturas
- . - . o . . 1 1
Coeficiente que traduz a influéncia da sazonalidade habitacional no dimensionamento das
infraestruturas, de acordo com as zonas do concelho e a eventual existéncia de
urbanizagOes de caracter turistico dispersas.
P29 - Dimensdo do fogo padrdo equivalente
. s = . 2 2
Valor expresso em metros quadrados correspondente a drea do fogo padrao equivalente de
acordo com o tipo de uso.
P30 - Custo das obras existentes na via publica frontal ao terreno
Valor expresso em euros correspondente ao custo das obras existentes na via publica
frontal ao terreno, bem como do eventual reforgo onde sera levada a efeito a edificagdo ou 4
promovida a operagao de loteamento. Este valor, calculado por metro linear, corresponde
ao somatorio das parcelas relativas a cada uma das infraestruturas existentes e cujo valor
parcial consta das tabelas anexas ao Regulamento Municipal e Tabela de Taxas, Pregos e
Licengas respectivo.
P31 - Numero de metros lineares da frente do terreno que confronta com a via publica
. ™ ~ 12 -
Valor expresso em metros lineares correspondente a dimensdo da frente de terreno que
confronta com a via publica.
P32 - Numero de pisos da edificagao
4 -
Valor correspondente ao nimero de pisos em edificios multifamiliares.
P33 - Coeficiente definido pelo municipio anualmente
- _ A . 4 -
Coeficiente a definir anualmente pela Camara Municipal, podendo correspondendo em
geral a um intervalo de valores.
. . - . ~ . 6 -
P34 - Numero de unidades de ocupagao previstas na operagao urbanistica
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Ocorréncias nas
expressoes de
calculo da TMU

Parametro
(defini¢do)

Edificacdes/
Loteamento
des ndo
inseridas em
loteamentos

Edificag

Valor que corresponde ao nimero de unidades de ocupagdo previstas na operagao
urbanistica, considerando-se como unidades de ocupagdo as partes da construgdo
susceptiveis de possuirem utilizagdo independente.

P35 - indice médio de construgio IMC

indice médio de construcdo que tem por base o valor correspondente a area média de
construgao permitida no espago urbano bruto do municipio.

P36 - Factor relativo ao nivel do conforto do fogo

Factor relacionado com a existéncia de determinado tipo de compartimentos/ espacos de 1 1
acordo com o RJUE e conforme definido no artigo 2.2 do Decreto-Lei n.2 329-A/2000, de 22
de Dezembro.

P37 - Factor de ponderag¢ao da densidade populacional

Valor expresso em habitantes por hectare correspondente a ponderagdo do nimero de
habitantes por zona do concelho.

P38 - Area dos lotes a confrontar com o arruamento ptblico

Valor expresso em metros quadrados correspondente a drea dos lotes que, para
determinada operagdo urbanistica, confrontam com o arruamento publico. Esta geralmente
associado a medi¢do do desenvolvimento dessa confrontagao. 1 -
P39 - Factor de incentivo

Coeficiente que traduz o incentivo ou o desincentivo, por decisdo do municipio em fungdo
da localizagdo para cada tipologia de operagdo urbanistica.

P40 - Valor da estimativa orcamental da obra de construgao

Valor expresso em euros correspondente a estimativa orgamental da obra calculada de
acordo com o valor unitario por metro quadrado do prego da construgdo a custos

controlados, fixado e actualizado anualmente por portaria governamental, alterado por
percentagens em fungdo da tipologia da operagao.

De acordo com os diferentes grupos de expressdes, 0s parametros principais que sdo
utilizados, e que podem ser observados no quadro 4.1, em cada um desses grupos, difere de
concelho para concelho’, havendo alguns concelhos que utilizam os mesmos parametros, mas

A listagem de todos os parametros utilizados por concelho é apresentada no Anexo | ao presente trabalho.
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sempre associados a ponderagdes distintas, ou utilizando uma combina¢do dos mesmos,
dando origem aos chamados parametros compostos.

Na figura 4.3 é possivel verificar o nimero de ocorréncias de cada parametro em fun¢ao do
tipo de expressdo. E possivel constatar, através da distribuicdo dos parametros pelo nimero
de ocorréncias que se apresenta na referida figura, que os principais parametros utilizados nos
trezentos e oito concelhos do pais estdo relacionados com a area de constru¢do da operagdo
urbanistica, com a sua tipologia e com a sua localiza¢do dentro do concelho.

Os parametros relacionados com o nivel de infraestruturas publicas existentes no local da
operacdo urbanistica, com o custo do metro quadrado da operacao, relativo ao referencial do
custo minimo definido anualmente por Portaria e com a afectagdo do valor previsto no
programa plurianual de investimento para o concelho nas expressGes de cdlculo das taxas
municipais de urbaniza¢do ponderado pela sua area, definem um segundo nivel de ocorréncias
mais significativas nas expressoes de calculo das taxas municipais de urbanizag3do.

O terceiro nivel de ocorréncias regista-se para os parametros relacionados especialmente com
as operag¢Oes urbanisticas de loteamento ou equivalentes, onde é dado destaque as areas
cedidas para zonas verdes e para a instalacdo de equipamentos de utilizagdo publica e area
total de terreno respeitante a operagdo urbanistica em causa. Os restantes parametros tém
um numero de ocorréncias muito pouco significativo quando comparado com os parametros
identificados neste trés principais niveis de ocorréncia.
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W Edificagdes ndoinseridas em loteamentos ® Edificagdes/ Loteamento
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P6- Areade construgdo da operagdo

P5- Custodo metro quadrado de construgdo da operagdo
P4- Localizagdo da operagdo dentro do concelho

P3- Tipo de operagdo urbanistica

P2- Nivel de infraestruturas publicas existentes

P1- Tipologia da construgdo
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Figura 4.3: Distribuicdo do nimero de ocorréncias pelos principais pardmetros de calculo da TMU

Outra caracteristica muito comum, nas expressdes de calculo das taxas municipais de
urbanizagdo, é a existéncia de parametros compostos. Estes sdo muito frequentes nas
formulagGes utilizadas pelos municipios. Consistem apenas em agrupar determinado nimero
de parametros singulares, atribuindo a cada possibilidade uma ponderacdo especifica. O
exemplo mais comum é a consideragdo conjunta dos pardametros singulares: tipo de operacdo
urbanistica e a localizacdo da operacdo dentro do concelho.

Existem, contudo, outros casos de parametros compostos que surgem da juncdo de mais do
que dois parametros singulares como é o caso do coeficiente «Kli» da expressdo de calculo
utilizada pelo municipio de Portalegre. Este parametro traduz simultaneamente a conjugacdo
da influéncia do uso e do custo das infraestruturas publicas a executar na area da intervencgao
pela entidade promotora, em relagdo ao custo médio das mesmas e a influéncia da localizagdo
em areas geograficas diferenciadas.

Em determinados municipios a taxa municipal de urbaniza¢do é composta por uma parcela fixa
e por uma parcela varidvel. Nestes casos, a parcela fixa costuma estar associada a
contrapartida pelo custo de um servico relacionado com a instrugao dos actos e das operagdes
de natureza administrativa a praticar no ambito das operag¢des urbanisticas. Na maioria dos
casos, este valor é cobrado no acto de instru¢do do pedido de licenciamento, da autorizagao,
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ou da admissdo de comunicagdo prévia, para anadlise e apreciacdo dos elementos entregues,
aquando da apresentacao do requerimento inicial.

Da analise efectuada as expressdes de calculo dos trezentos e oito concelhos é ainda possivel
observar que, em dezasseis dos mais de oitenta e seis parametros identificados, o sistema de
pesos varia de acordo com matrizes que relacionam dois ou mais factores. A partir destes, a
definicdo de um peso médio para cada parametro é muito complexa, sendo impossivel, uma
vez que este varia de forma muito significativa entre as opcdes possiveis dentro desse
parametro e de expressdo para expressiao em cada concelho. Nas figuras 4.4, 4.5 e 4.6 é
possivel observar algumas das variagdes registadas nos pesos atribuidos a alguns dos
parametros com maior nimero de ocorréncias e que estdo relacionados com a tipologia da
construcdo, com o nivel de infraestruturas publicas existentes e com a localizacdo da
operacao, respectivamente, por concelho. Dado o intervalo de valores, que comeg¢am na casa
das milésimas e vdo até as centenas, converteram-se para a escala logaritmica de base dez,
para uma maior percepgao de todos os intervalos.

1000

100

0,001

0,0001

Baifo

Fafe

Ferreirado Zézere
Sintra

Tabuago

Crato
Torre de Moncorvo

Esposende
fIhavo

Braga
Lamego
Porto
Sdtan
Setibal

Cémara de Lobos
Obidos

Alandroal

Alcochete

Almeida

Alpiarga

Amares

Arganil

Belmonte

Castelo Branco
Celarico da Beira
Funchal

Gondomar

Lourinha

Macedo de Cavaleiras
Manteigas
Mealhada

Monfarte

Nazaré

Olh&o da Restauragio
Paredesde Coura
Peniche

Ponta Delgada
Ponte de Sor
Pdvoade Lanhoso
Reguengos de Monsaraz
Sabrosa

Santa Cruz

Santardm

Sa0 Pedrodo Sul
Vale de Cambra
Viana do Castelo
Vila do Conde
Vila Franca de Xira
Wila Nova de Foz Coa
Vila Pouca de Aguiar

Figura 4.4: Amplitude relativa dos intervalos de pesos relativos ao parametro: tipologia da construgao
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Figura 4.6: Amplitude relativa dos intervalos de pesos relativos ao parametro: localizagdo da operagdo

A atribuicdo da ponderagdo a cada um dos parametros nas expressdes de calculo varia com

cada expressao e nao apresenta qualquer ldgica ou justificagdo objectiva valida. Os municipios
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baseiam a sua fundamentacdo nos pressupostos genéricos da lei relacionados com os
principios de equivaléncia juridica e da justa reparti¢do.

No Anexo | do presente trabalho, é possivel observar a listagem completa dos parametros
utilizados nas expressdes de calculo das taxas municipais de urbanizacdo na totalidade dos
concelhos, onde é possivel observar a distribuicdo dos parametros pelo nimero de ocorréncias
e as variacOes registadas nos pesos atribuidos aos parametros referidos, respectivamente.

4.2.2 — Procedimentos administrativos
4.2.2.1 — O conceito

O conceito de procedimento administrativo em opera¢bes urbanisticas é muito abrangente.
No ambito deste trabalho, os procedimentos administrativos analisados estdo relacionados
com as diversas fases em que o projecto se desenvolve e com as informagbes que devem
constar dos documentos elaborados em cada dessas fases. Para tal, importa, de acordo com a
Portaria n.2701/2008, de 29 de Julho, perceber o conceito de projecto e identificar cada uma
das fases, explicando nomeadamente quais os elementos que actualmente compreendem.

O conceito de projecto, no abstracto, é definido por muitos autores como: uma organizagao
criada especificamente para cumprimento de um objectivo e dissolvida apds a sua conclusao.
Caracteriza-se por ser temporaria, ter um inicio e fim bem definidos e obedecer a um plano e a
um tipo especifico de gestdo, a gestdo de projectos.

No caso particular das operagGes urbanisticas, essa organizacdo traduz-se na equipa que é
formada para a criagdo de um conjunto de documentos escritos e desenhados que
materializam o objectivo que consiste na definicdo e na caracterizagdo da concepcgdo funcional,
estética e construtiva de uma obra, compreendendo, designadamente, o projecto de
arquitectura e os projectos de engenharia.

Um projecto é composto por um ciclo de vida mais ou menos amplo, consoante o tipo de
projecto, o qual pode ser resumido de acordo com o indicado na figura 4.7.
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FASES de PROJECTO “design process”

CONCEPGAO “programming phase”

Definigao dos objectivos, das caracteristicas organicas, funcionais e dos condicionamentos

financeiros da obra, bem como do funcionamento a observar.

PLANEAMENTO “schematic design”

Verificagdo de viabilidades econémicas, de prazos e condigoes; estudo e defini¢cao de solugdes
técnicas; esclarecimento do modo de execugdo

EXECUCAO “design development”

Desenvolvimento das solugdes técnicas, das condigoes de execugao e dos custos para elaboragao
do caderno de encargos para a concretizagdao da empreitada

OBRA “construction”

Acompanhamento destinado a garantir a adequada implementagdo das solugdes preconizadas
com a execugao

Figura 4.7: Identificacdo das fases de projecto

De acordo com a Portaria n.2701-H/2008, de 29 de Julho, a identificacdo de cada uma das
fases de projecto pode ser ajustada ao ciclo apresentado de acordo com o indicado na figura
4.8.

FASES do PROJECTO de OBRA

CONCEPCAO PLANEAMENTO EXECUCAO

PROGRAMA PROGRAMA - PROJECTO DE ASSISTENCIA
PRELIMINAR BASE EIYEO) FREVIS RTERReNECTe EXECUGAO | TECNICA

Figura 4.8: Identificacdo das fases de projecto de obra de acordo com a Portaria n.2701-H/2008

Entende-se que durante a obra, pela sua complexidade, surgem inumeras questbes
relacionadas com o projecto, que obrigam a intervencdo frequente da equipa projectista, ndo
se podendo por isso, considerar que com a emissdo dos documentos para obra, no final da
fase de execucdo, a fase de projecto esteja concluida, como sustentam alguns autores. A
semelhanca do que defendem muitos dos arquitectos e engenheiros, o projecto s fica
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concluido com a conclusdo da obra, pelo que, necessariamente, a obra tem que ser
considerada como a fase final do projecto.

A actual legislagdo faz variar as fases de projecto com o tipo de projecto, permitindo para
determinado tipo especifico de projecto ou de exigéncias de uma obra, a dispensa de algumas
das fases. Esta situagdo merece especial destaque no Capitulo 7.

Para que, nos capitulos seguintes, se possam justificar os pressupostos que estdo na origem da
proposta de alteragdo de alguns dos procedimentos em operacgGes urbanisticas e para que se
possa compreender o processo implicito de elaboragdo das estimativas de custos de obra,
importa, de acordo com a Portaria n.2701/2008, de 29 de Julho, apresentar os principais
elementos que instruem cada uma das fases do projecto de obra. Estes elementos constam
nos quadros 4.2 a 4.7.

Quadro 4.2: Definigdo de programa preliminar e identificagdo dos elementos constituintes

Elementos Escritos Elementos Graficos/Desenhados
Objectivos e caracteristicas gerais da obra Cadastro do existente, exemplo: topografia;
infraestruturas

Dados sobre o empreendimento

Estimativa global de custo da obra

PROGRAMA PRELIMINAR

Indicagdo geral de prazos da obra

Caracterizagdo ambiental ou equivalente

Documento fornecido pelo dono de obra ao projectista para definicdo dos objectivos, das caracteristicas
organicas e funcionais e condicionamentos financeiros da obra, bem como dos respectivos custos e prazos
de execugao a observar.

Na fase inicial de concepcdo, parte geralmente do dono de obra ou agente promotor a
iniciativa de apresentar a equipa projectista os objectivos basicos e os objectivos funcionais
pretendidos para o projecto. E apresentada uma intencdo para os limites maximos
aproximados de custo e de tempo para o que se propde realizar. S3o geralmente apresentadas
algumas preocupacgodes, por exemplo do ponto de vista ambiental ou de qualidade funcional
relacionadas com o resultado do trabalho a desenvolver.
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Quadro 4.3: Definigdo de programa base e identificagdo dos elementos constituintes

w Elementos Escritos Elementos Graficos/Desenhados

(7]

<

[a1]

< Defini¢do dos critérios gerais de concepgdo e de Esquemas gerais com os critérios de concepgdo e de
= dimensionamento das diferentes partes que dimensionamento das diferentes partes que

g constituem a obra constituem a obra

O

o

E Apresentagdo dos principais condicionamentos

Estimativa geral de custo da obra

Indicagdo geral de prazos da obra

Solicitagdo de todos os elementos relativos ao
cadastro ou outras informagGes complementares
necessarias para o desenvolvimento dos projectos

Documento elaborado pelo projectista a partir do programa preliminar resultando da particularizacdo deste,
visando a verificagdo da viabilidade da obra e do estudo de soluges alternativas, o qual, depois de aprovado
pelo dono de obra serve de base ao desenvolvimento das fases ulteriores do projecto.

Na fase final de concepc¢do, com a elaboragdo do programa base pela equipa projectista, sdo
apresentados, ao agente promotor, as possibilidades gerais e o orcamento global previsto,
com base em métodos comparativos com outros projectos equivalentes ja executados ou em
fase de trabalho mais adiantada.

Nesta fase, as estimativas de custo de programa nao assentam em dados técnicos ou em outra
informacdo especifica que permita minimamente validar os valores em causa, contudo,
permitem ao agente promotor efectuar alguns estudos de mercado prévios, analisar
alternativas e em caso de viabilidade técnica e econdmica das mesmas, permitir o avango para
a fase de projecto seguinte.
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Quadro 4.4: Definigdo de estudo prévio e identificagdo dos elementos constituintes

o Elementos Escritos Elementos Graficos/Desenhados

>

‘Ll

E Memoria descritiva e justificativa das solugdes gerais Plantas, cortes, algados, perfis, esquemas de

(@) previstas para a obra, nomeadamente: solugdes, principio e outros elementos representativos das
g materiais, processos e equipamentos solugGes gerais previstas para a obra

[t

(7]

w

Pré-dimensionamento e defini¢do geral das
caracteristicas dos principais elementos

Estimativa geral de custo da obra

Indicagdo geral de prazos da obra

Andlise prospectiva dos parametros associados ao
conforto funcional

Documento elaborado pelo projectista, depois da aprovacao do programa base, visando a opg¢ao pela
solugdo que melhor se ajuste ao programa, essencialmente no que respeita a concepgdo geral da obra.

Nos casos em que o agente promotor ja tenha decidido qual a entidade que vai executar a
obra, nesta fase, é possivel iniciar um didlogo de negociagao tripartido, relativo a servicos de
pré-construcdo, tais como: consultoria de apoio as decisGes técnicas de seleccdo de
equipamentos e solugdes; apoio a elaboragdo de estimativas de custo das solugbes para a
obra; comparagao de solugdes propostas do ponto de vista da facilidade de execucdo.

Com a entrada na fase de planeamento, os projectistas vao desenvolvendo apreciagGes
técnicas do objecto de trabalho, do ponto de vista das exigéncias e das necessidades
regulamentares e de utilizagdo, acompanhando com pec¢as desenhadas mais ou menos
esquematicas com a definicdo de uma proposta de arquitectura ou de geometria base, dos
sistemas, dos equipamentos e das redes previstas de acordo com o programa base aprovado.

Com a conclusdo do estudo prévio, a fase de projecto de obra estd geralmente completa em
cerca de 30%. Com a actual crise no sector da construgdo e do imobilidrio em Portugal, tem-se
vindo a constatar que os agentes promotores particulares acabam por pressionar os
projectistas no sentido de incluir muito mais informacdo nesta fase de projecto, para permitir
uma analise técnico-econémica mais cuidada. Esta pressdo passa por uma maior definicdo e
uma maior informacgdo nos conteddos dos elementos entregues e na andlise de iniUmeras
solucgGes alternativas que em alguns casos ja pouco ou nada tém que ver com o programa base
aprovado. Em resultado desta pressao, o grau de execucdao do projecto de obra acaba por
estar bastante acima dos 30%, aproximando-se dos 50% de execug¢do a que corresponde a fase
final do anteprojecto.

Esta situacdo demonstra também que os agentes promotores privados tentam hoje, prorrogar
ao maximo os prazos de decisdo que impliquem incorrer em custos, cujo retorno entendem
cada vez menos ser um dado adquirido. Com estes receios e com o tempo alargado para o
processo de decisdo, acabam na maioria dos casos, por complicar o trabalho da equipa
projectista, uma vez que, os valores associados aos honorarios para estas fases sdo curtos para
permitir satisfazer as exigéncias acrescidas.
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Quadro 4.5: Definigdo de anteprojecto e identificagdo dos elementos constituintes

o Elementos Escritos Elementos Graficos/Desenhados

-

Q

w

8 Memodria descritiva e justificativa das solugdes, da Plantas, cortes, algados, perfis, esquemas de

E concepgdo e do dimensionamento especificos principio e outros elementos representativos das
1T} adoptados para a obra, nomeadamente: solugGes solugdes especificas adoptadas para a obra

E técnicas, materiais, processos e equipamentos

<

Avaliagdo das quantidades gerais de trabalho

Estimativa de custo da obra

Indicagdo geral de prazos

Programa geral dos trabalhos

Documento a elaborar pelo projectista, correspondente ao desenvolvimento do estudo prévio aprovado
pelo dono da obra, destinado a estabelecer, em definitivo, as bases a que deve obedecer a continuagdo do
estudo sob a forma de projecto de execugao.

Na fase final de planeamento as estimativas de custo ja assentam em dados técnicos e em
informacdo especifica, tal como quantidades de trabalho, que permite ter uma estimativa
minimamente realista dos valores em causa. Nesta fase é possivel comegar a solicitar
propostas de orcamento as empresas construtoras que podem ser efectuadas com base em
listas de pregos unitarios (série de precos), ou por valor global (prego global). Estes valores
permitem validar as estimativas dos projectistas e influenciar o processo de decisdo sobre a
necessidade de serem efectuadas alteracbes de concepgdo e de solucGes propostas com o
intuito de viabilizar e optimizar o objecto do trabalho proposto.

No caso das empresas que ja tenham sido previamente seleccionadas, com os elementos
disponibilizados nesta fase, podem apresentar e garantir um valor maximo para o trabalho

proposto.

Com a conclusdo do processo de aprovagdo das solugdes alternativas e da eventual analise das
propostas das empresas construtoras, é possivel passar para a fase de execugao.
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Quadro 4.6: Definigdo de projecto de execugdo e identificagdo dos elementos constituintes

o Elementos Escritos Elementos Graficos/Desenhados

g

(S

2 - " o - )

@] Memdria descritiva e justificativa das solugdes, da Plantas, cortes, algados, perfis, esquemas de

§ concepgdo e do dimensionamento especificos principio e outros elementos representativos das

L adoptados para a obra, nomeadamente: solugGes solugdes especificas adoptadas para a obra

g técnicas, materiais, processos e equipamentos.

o

'—

'E_I) Medi¢Oes detalhadas e quantidades unitarias de Pormenores de execugdao

= trabalhos

(@]

('

a
Estimativa de custo com base nas listas unitarias de Esquemas técnicos dos equipamentos e das
trabalhos condi¢Ges de montagem para apoio a execugdo
Indicagdo detalhada de prazos Esquemas de faseamento das solugdes técnicas

definidas para a obra

Inclusdo das condigBes e especificagdes técnicas gerais
e especiais, no caderno de encargos

Documento elaborado pelo Projectista, a partir do estudo prévio ou do anteprojecto aprovado pelo Dono da
Obra, destinado a facultar todos os elementos necessarios a defini¢do rigorosa dos trabalhos a executar

Com a entrada na fase de execucgdo, os projectistas vao finalizar as solugdes definidas na fase
de planeamento, incluindo toda a definicdo e o detalhe necessario a correcta compreensao
das mesmas para a preparacdo e execucdo da obra. SO nesta fase é que é possivel obter os
mapas de quantidades finais que permitem a elaboracdo de estimativas orcamentais
detalhadas e consequentemente obter e fornecer ao agente promotor um valor de custo de
obra final com uma margem de erro minima. Com a conclusdo desta fase, o grau de execugao
do projecto de obra é de cerca de 85% a 90% (Holm, 2005).

No caso dos projectos de reabilitagcdo vdrios autores constatam que o rigor do projecto com
base num bom diagndstico, aliado ao correcto acompanhamento da obra por técnicos e
empresas de construgdao competentes e qualificados para tal, permitem uma racionalizagao
dos custos em cerca de 25% em empreitadas por administracdo directa comparativamente
com as empreitadas por prego global.

Com a conclusdo desta fase, é possivel as empresas de construgdo validarem as propostas ou
rectificarem as propostas apresentadas.
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Quadro 4.7: Definigdo de assisténcia técnica e identificagdo dos elementos constituintes

Elementos Escritos Elementos Graficos/Desenhados

Esclarecimento de duvidas relativas aos projectos Pormenores adicionais solicitados para o
esclarecimento de dividas de projecto

ASSISTENCIA TECNICA

Prestagdo de informac&o adicional solicitada para Telas finais
esclarecimento dos projectos ou para a realizagdo de
andlises comparativas que se entendam necessarias

Apreciacdo de documentos de ordem técnica

Conjunto de actividades acessorias a realizar pelo Projectista perante o Dono da Obra, sem prejuizo do
cumprimento de outras obrigag¢des legais ou contratuais que lhe incumbam, que visam, designadamente,
assegurar a correcta execugao da obra, a conformidade da obra executada com o projecto e com o caderno
de encargos e o cumprimento das normas legais e regulamentares aplicaveis.

Com a conclusdo da fase de execuc¢do, ou em alguns casos ainda antes da sua conclusdo, os
projectistas passam a dar apoio ao agente promotor no esclarecimento de duvidas resultantes
da interpretacdo dos elementos emitidos em fase de projecto de execuc¢do, na apreciacdo das
pecas derivadas da prepara¢do da obra e na realizacdo de analises comparativas e na
prestacdo de esclarecimentos adicionais que o agente promotor necessite no decurso da obra,
com o intuito de garantir o cumprimento das normas legais e regulamentares aplicaveis.

Os elementos que compreendem cada uma destas fases sdo comuns a maioria dos projectos
de obra para as operag¢des urbanisticas. Com a alteracdo da categoria em que uma obra é
classificada’, estes elementos apenas s3o ajustados as necessidades especificas de cada tipo
de obra, para cada especialidade em causa.

Com a clarificagdo destes conceitos bdsicos, passa a ser possivel elencar os principais
elementos caracterizadores do sistema portugués de procedimentos em operagdes
urbanisticas. Para que se possam sintetizar esses elementos, importa perceber que existem em
Portugal duas realidades distintas, ainda que obviamente relacionadas: as obras promovidas
pelos agentes publicos e as obras promovidas pelos agentes privados.

4.2.2.2 — Obras promovidas por entidade privada

Nas operacGes urbanisticas de iniciativa privada, e com exclusdo daquelas que dispensam
licenciamento ou autorizacdo, a legislacdao vigente baseia o controlo dos procedimentos
urbanisticos no principio da responsabilizacdo do autor de projecto, ou do técnico responsavel
pela fiscalizacdo da obra, através de termo de responsabilidade subscrito pelo préprio, desde
qgue legalmente habilitado para tal. Com o termo de responsabilidade o técnico assume a total
responsabilidade pela adequacdo dos projectos e da execu¢do da operacdo urbanistica as
normas legais e regulamentares aplicdveis, designadamente as normas técnicas de construcdo
em vigor.

! De acordo com o n.22 do art. 1.2 da Portaria n.2 701-H/2008, de 29 de Julho, que define quatro categorias para as
obras, de | a IV, de acordo com a maior ou menor dificuldade da concepgdo e o grau de complexidade do projecto.
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Isso passou a ser evidente com a introdu¢cdo do ponto n.28 no art. 10.2 do Decreto-Lei
n.226/2010, de 30 de Marco: “As declara¢des de responsabilidade dos autores dos projectos
das especialidades e outros estudos que estejam inscritos em associa¢do publica constituem
garantia bastante do cumprimento das normas legais e regulamentares aplicaveis aos
projectos, excluindo a sua apreciagcdo prévia, salvo quando as declaracGes sejam formuladas
nos termos do n.2 5 do artigo 10.2.” A excepcdo refere-se as situagdes, exclusivamente em
edificios existentes, em que o projectista declara, justificando, no termo de responsabilidade a
impossibilidade de cumprir uma determinada norma ou técnica ou regulamentar.

Contudo, o que se assiste na pratica é a uma realidade distinta. O principio da total
responsabilizacdo do técnico, por exemplo no caso de operagdes urbanisticas de construgdo,
s6 é concretizado em determinadas especialidades, tais como: fundac¢bes e estruturas;
instalacGes e equipamentos mecanicos (ventilagdo, climatizacdo e desenfumagem); instalacdes
e equipamentos mecanicos (elevadores, outros equipamentos); instalacGes e equipamentos de
abastecimento de gas; seguranga contra intrusdo; comportamento acustico; comportamento

térmico.

Ja no que se refere as restantes especialidades, apesar de ser solicitada a responsabiliza¢cdo do
técnico, verifica-se que na realidade existe um controlo por parte das entidades a adequacgao
dos projectos no que respeita a concep¢ao, ao dimensionamento e ao conteddo as normas
legais e regulamentares aplicaveis. Esta intervengao poderd levar a assunc¢do da existéncia de
uma responsabilidade partilhada, que efectivamente ndo existe, nas seguintes especialidades:
arquitectura; instalagGes e equipamentos de abastecimento de 4gua e extingdo de incéndio;
instalacbGes e equipamentos de drenagem de aguas residuais e pluviais; instalacdes e
equipamentos eléctricos e de telecomunicagfes; seguranca contra riscos de incéndio; residuos
e sélidos urbanos.

Contudo, esta excepc¢do da responsabilizacdo total do autor do projecto, apenas tem
enquadramento legal no que se refere ao projecto de arquitectura em determinadas
operacgdes urbanisticas. De acordo com ponto n.21 do art. 20.2 do Decreto-Lei n.226/2010, de
30 de Margo: “A apreciacdo do projecto de arquitectura, no caso de pedido de licenciamento
relativo a obras previstas nas alineas c) a f) do n.2 2 do artigo 4.2%, incide sobre a sua
conformidade com planos municipais de ordenamento no territério, planos especiais de
ordenamento do territério, medidas preventivas, drea de desenvolvimento urbano prioritario,
area de construcdo prioritaria, serviddes administrativas, restricdes de utilidade publica e
quaisquer outras normas legais e regulamentares relativas ao aspecto exterior e a insergao
urbana e paisagistica das edifica¢gdes, bem como sobre o uso proposto.”

Salvo a referida excepgao, nas restantes especialidades, este controlo exercido pelas entidades
é pontualmente atribuida pelos regulamentos préprios e especificos de cada especialidade. Em
geral, esse controlo é apenas vdlido para as partes especificas do projecto que envolvam a
ligacdo directa as redes de distribuicdo e de recolha publicas ou a utilizagdo de componentes a
titulo de aluguer pelas respectivas entidades. Como exemplo do que se refere, pode-se
observar o que é preconizado pelo Regulamento Geral dos Sistemas Publicos e Prediais de
Distribuicdo de Agua e de Drenagem de Aguas Residuais (Decreto Regulamentar n.223/95, de
23 de Agosto), mais concretamente no ponto 3 do artigo 106.9, relativo a instalacdo de
contadores: “O espaco destinado aos contadores e seus acessérios deve ser definido pela
entidade gestora, através de adequadas especificacGes técnicas”.

1cn ~ .. . .. . ~ ~

S3o todas as operagdes sujeitas a licenga administrativas com a excepgdo das que reportam a operagdes de
loteamento e a obras de urbanizagdo e respectivos trabalhos de remodelagdo de terrenos em area ndo abrangida
por operacdo de loteamento.
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J& no caso das operagdes urbanisticas de loteamento ou equivalente, apesar de o principio
continuar a incidir na responsabilizacdo total do autor do projecto, na realidade e por forga dos
regulamentos proprios e especificos de cada especialidade o controlo acaba por ser
totalmente efectuado pelas entidades externas, no pressuposto do conhecimento das
infraestruturas locais e da defesa da utilizacdo adequada das mesmas pelos promotores, para
0 bem dos restantes utilizadores.

Estas situacGes vém de alguma forma contrariar o principio da responsabilizacdo dos autores
de projecto manifesto no Decreto-Lei n.226/2010, de 30 de Marco, constatando-se que em
muitas das referidas especialidades o controlo efectuado pelas entidades externas acaba por
condicionar as solucdes apresentadas nos projectos, na maioria das situacdes, ndo por estes
estarem em incumprimento com as respectivas normas ou regulamentos aplicaveis, mas antes
por critérios mais ou menos subjectivos relacionados com entendimentos que os agentes
publicos tém da legislagado.

No caso das obras de iniciativa privada, existem algumas caracteristicas que foram
introduzidas com a actual legislacdo e que sdo demonstrativas dos principios subjacentes aos
diplomas referidos no Subcapitulo 4.1, nomeadamente: a tentativa de simplificacdo e de
responsabilizacdo dos autores dos projectos e que a seguir se apresentam:

- Deixaram de estar sujeitas a licenciamento ou a aplicagdo de qualquer procedimento
de controlo prévio as obras de conservacao relativas a edificios situados em zona de
protec¢do de imdveis classificados ou integrados em conjunto ou sitios classificados;

- Foi eliminada a exigéncia de aplicacdo do procedimento de controlo prévio de
licenciamento as operagdes urbanisticas realizadas em areas sujeitas a servidao
administrativa ou a restricdo de utilidade publica, passando a estar sujeitas ao regime
da comunicagdo prévia;

- Consagrou-se a simplificacdo da instala¢do, do acesso e da utilizacdo das energias
renovaveis, com a isencdo de controlo prévio da instalacdo de painéis solares
fotovoltaicos e de geradores edlicos, desde que compreendidos nos limites da escassa
relevancia urbanistica definida para este tipo de instalagdes. Encontra-se igualmente
isenta de qualquer controlo prévio, nos mesmos termos, a instalagao de colectores
solares térmicos para aquecimento de aguas sanitarias;

+  Dispensa de realizagdo de vistoria, pelo municipio ou entidade exterior ao mesmo,
sobre a conformidade da execugdo de projectos de especialidades e outros estudos
com o projecto aprovado ou apresentado, quando seja igualmente entregue termo de
responsabilidade subscrito por técnico autor de projecto legalmente habilitado;

- Dispensa da consulta, aprovagao ou parecer, por entidade interna ou externa aos
municipios, dos projectos de especialidades e de outros estudos, quando o respectivo
projecto seja acompanhado por um termo de responsabilidade subscrito pelo técnico
autor de projecto legalmente habilitado.

J

Estes dois ultimos pontos surgem na sequéncia do reforco da responsabilizacdo e da exigéncia
de qualificacdo dos técnicos responsaveis pela elaboracdo e subscricio de projectos e pela
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fiscalizagdo e direcgdo de obra, nos termos da Lei n.2 31/2009, de 3 de Julho (regime juridico
que estabelece a qualificacdo profissional exigivel para os técnicos em causa).

Actualmente, encontram-se em preparagao algumas propostas para mudanca dos diplomas
legislativos relacionadas com a efectiva assuncdo da responsabilidade pelos técnicos autores
dos projectos. Estad a ser estudada a possibilidade das licengas de construcdo poderem ser
emitidas com base na entrega dos termos de responsabilidade dos técnicos responsaveis pela
elaboracdo e subscricdo de projectos e pela fiscalizacdo e direccdo de obra, eliminando assim
algum do controlo que é efectuado pelos agentes publicos. Por outro lado, esta medida
pressupde um acompanhamento efectivo da execucao da obra por parte destes agentes,

passando o controlo a ser feito em fase de obra.

Uma das caracteristicas positivas que pode ser apontada, que também foi introduzida
recentemente com o Decreto-Lei n226/2010, consiste na possibilidade legal de extensdo dos
prazos para requerer a emissdo de titulo de operagao urbanistica, bem como, na extensdo dos
prazos para a execu¢dao de obras. Numa altura de forte contrac¢do do mercado imobiliario,
este regime de excepg¢do, contribui para que os promotores possam reajustar os calendarios
de financiamento e de execugdo das operag¢des urbanisticas, evitando assim, um acréscimo
nos custos e no tempo, motivado pela necessidade de requerer novas licengas ou de
apresentar nova comunicagdo prévia.

Esta possibilidade de extensdo dos prazos para o dobro do tempo previsto aplica-se por
exemplo: a emissdo dos titulos de operagdes urbanisticas; a execugdao das obras em curso,
mesmo tratando-se de obras com execucdo faseada.

Do ponto de vista da sustentabilidade ambiental nos procedimentos relacionados com as
operacgGes urbanisticas e com a excepcdo feita para o sistema de certificacdo energética em
Portugal, as poucas medidas dispersas nos diplomas legais nacionais, resumem-se a algumas
indicacGes basicas sobre a gestdo de residuos, o conforto do ponto de vista da mitigacdo do
ruido, a saide nomeadamente no que se refere a qualidade do ar e a reducdo de consumos de
recursos.

Apesar das caracteristicas aqui elencadas, no que concerne a simplificagdo de procedimentos
urbanisticos, as alteragGes contempladas sdo ainda escassas e principalmente pouco
relevantes. Contudo, mais do que uma simplificacdo de procedimentos, talvez fosse mais
importante pensar numa adequag¢do dos mesmos a realidade da obra de iniciativa privada e a
necessidade de introduzir procedimentos relacionados com o conceito de sustentabilidade.

4.2.2.3 — Obras promovidas por entidade publica

No caso das obras promovidas pelas entidades publicas, estas, estdo sujeitas ao mesmo
enquadramento legal das obras particulares, uma vez que o regime juridico da edificacdo e da
urbanizacao se aplica a ambas. Contudo, na maioria destes casos, assiste-se por parte das
entidades publicas promotoras, a uma secundarizagdo dos procedimentos legais relacionados
com o licenciamento, em favor dos prazos de consignac¢do e de execucdo da obra. Ou seja, as
exigéncias e as formalidades legais que estas entidades publicas colocam aos promotores
privados, ndo sdo aplicadas da mesma forma quando se trata de obra promovida pela prépria.
Exemplos disso sdo as inUmeras obras publicas, tais como: centros escolares, bibliotecas,
centros de investigacdo, lares, entre tantos outros, que se encontram em fase de construcdo
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sem que para tal tenham obtido ainda as necessarias licengas que decorrem da imposicdo legal
aplicavel.

Estas situagdes ajudam a explicar, em parte, os motivos que originam alteracGes aos valores
base definidos e desvios de tempo ao cronograma inicialmente definido.

Tanto no caso das obras publicas como no caso das obras particulares, um dos elementos
caracterizadores dos procedimentos legais previstos para os procedimentos administrativos
em operacdes urbanisticas é a passagem de responsabilidades de eventuais erros ou omissdes,
para terceiros, por procedimento juridico. Sdo muitos os exemplos que podem ser
apresentados, apresentando-se aqui apenas dois desses casos:

= No caso dos projectos de estudo do comportamento térmico, no ambito do sistema de
certificacao energética, a responsabilidade pela nao verificagcdao das disposi¢des
regulamentares, tanto em fase de projecto para a obra como em fase de obra, passam
do projectista e do técnico fiscal da obra, respectivamente, para o perito qualificado;

* O CCPremete erros de projecto para a responsabilidade do empreiteiro, caso este ndo
consiga demonstrar que ndo era possivel saber, num periodo relativamente curto
durante o arranque da obra, dos erros e das omissdes do projecto. y

No caso das obras publicas, outro elemento caracterizador é a tentativa de obrigar as
empresas executantes das empreitadas, a um envolvimento desproporcionado em
procedimentos pré-contratuais com a inclusdo de tarefas implicitas que estdo relacionadas
com os projectistas. Desta forma, esta-se a transferir parte da responsabilidade do promotor
em providenciar os servigos adequados junto dos projectistas.

Outra caracteristica das obras promovidas por entidades publicas é a impossibilidade de
alteracdo do valor base de adjudicacdo de uma empreitada, mesmo quando se detectam
necessidades de alteracao dos elementos constantes no procedimento. Muitas vezes, esta
impossibilidade é aproveitada nos concursos publicos, para, de forma injusta, rever o
programa, acrescentando por exemplo mais um piso num edificio colocado a concurso, sem
que haja revisdo do valor previsto para os honorarios dos projectistas.

Para os promotores publicos, ou quem os legalmente represente, a assun¢do de qualquer tipo
de erro ou omissdo durante a fase de execu¢dao da empreitada, implica uma responsabilizacdo
financeira do préprio. Para evitar estas situagdes, em vez de se actuar directamente nos
procedimentos eliminando os factores potenciadores destas situagGes, acaba por se assistir a
um encobrimento das mesmas, com o lancamento de novos concursos limitados para
empreitadas criadas com o propdsito de compensar os custos incorridos pelas empresas com
0s erros e as omissdes assumidos pelo promotor publico.

Os escassos tempos associados aos procedimentos sdo outra das caracteristicas deste tipo de
obras, que limitam a capacidade dos interessados na deteccao dos erros e das omissdes, em
fase pré-contratual, potenciando os mesmos numa fase posterior da execuc¢do, com as ébvias
consequéncias para as derrapagens no custo final da empreitada, ou na selec¢do de solugdes
alternativas de custo e qualidade inferior para compensar as mesmas, e no prazo. Para além
disso, origina sistematicamente conflitos entre as partes.

Pressupbe-se que a incorrecta definicdo dos tempos associados a estes procedimentos, por
parte dos agentes das entidades publicas, revela um claro desconhecimento da actividade de
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projecto, nomeadamente no que se refere ao tempo necessdrio para a correcta realizacdo de
todas as tarefas conducentes a concretiza¢ao do objectivo proposto, seja ele: a elaboragdo dos
projectos para apreciacdo das entidades, a elaboracdo dos projectos para o langamento de
concurso para a empreitada de construgdo, no caso dos concursos de concepgdo/construgdo,
ou para a anadlise dos projectos em fase pré-contratual. Nos casos em que tal ndo acontecga,
entdo estd-se necessariamente perante casos de favorecimento directo ou indirecto de uma
ou de ambas as partes, ndo estando garantido o principio da transparéncia, da igualdade e da
escorreita concorréncia entre as empresas concorrentes.

Infelizmente sdo varios os casos em que tal tem vindo a suceder. Para que se possa perceber a
dimensdo deste problema, que na pratica caracteriza, pela negativa, os procedimentos
urbanisticos, apresentam-se na figura 4.9, os numeros divulgados pela Confederacdo
Portuguesa da Construcdo e do Imobiliario (CPCI) relativos ao periodo de 2 de Agosto de 2010
até 15 de Novembro de 2010, ou seja no espac¢o de pouco mais de trés meses (CPCl, 2011).

B ndimero de empreitadas Ovalor global [milhdes euros]
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caracter urgente 20 dias

Figura 4.9: Identificagdo do nimero e do valor dos concursos de empreitadas de obras publicas em fungdo dos
prazos concedidos, entre os meses de Agosto e de Novembro de 2010

Uma das caracteristicas mais interessantes deste tipo de procedimentos é a contratagdo
publica por via electrénica. Antes da entrada em vigor do CCP, a contratacdo publica era
efectuada em moldes burocraticos, o que implicava entre outros: sessGes formais de actos
publicos de concursos e enormes quantidades de papel na sequéncia dos documentos
necessarios (cadernos de encargos, propostas, relatérios de andlise de propostas, outros). Para
além do referido, o acesso a informacdo disponibilizada sobre a contratagdo publica, por parte
do cidaddao comum, era praticamente nula.

Em 2010, cerca de 56% do numero total de procedimentos de contratagdo publica em

Portugal, a que corresponde um valor de 8,2 mil milhGes de euros, foram efectuados por via
electronica. Esta rdpida adesdo a este tipo de procedimento coloca Portugal acima dos
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objectivos Europeus que foram estabelecidos, conforme se comprova pelo indice de
Manchester igual a 91% em 2010' (MOPTC, 2011).

A obrigatoriedade de tornar publicas, todas as contrata¢Oes efectuadas por ajuste directo, é
também uma caracteristica que contribui para a promocédo da transparéncia na boa gestdo dos
dinheiros publicos.

1 indice de Manchester serve para aferir o grau de cumprimento da meta tracada na Declaracdo de Manchester —
de que, pelo menos 50% da contratagdo publica acima dos limiares comunitdrios fosse efectuada por meios
electrénicos.

60 Universidade do Minho — Departamento de Engenharia Civil | Tese de Doutoramento | Dinis Leitdo [



CAPITULO 5 - DEMONSTRAGAO DO ACTUAL SISTEMA DE TAXAS

5.1 - Introducao

Neste capitulo sdo efectuadas as simulagGes dos dezasseis casos de estudo definidos e que sdo
exemplificativos do actual sistema de taxas de urbanizacdo. Pretende-se com a aplicacdo
destes casos evidenciar os problemas ja identificados, inerentes aos sistemas de taxas. A
descricao detalhada dos casos de estudo utilizados para simular o valor das taxas de
urbanizagdo nos principais tipos de operag¢bes urbanisticas pode ser visto no Capitulo 8 do
presente trabalho.

De acordo com o que foi referido no Capitulo 2 e que pode ser observado no quadro 2.1, os
casos de estudo sdo relativos as operagdes urbanisticas: de construcdo; de reconstrucdo; de
conservacdo; de loteamento, nas tipologias de construcdo: de habitacdo unifamiliar; de
habitagdo multifamiliar; de habitagdo multifamiliar com servicos ou comércio; de edificios
industriais.

Os dezasseis casos de estudo foram aplicados em oito concelhos portugueses representativos
dos restantes concelhos e seis cidades estrangeiras, de acordo com a informacdo que foi
possivel reunir. A escolha dos concelhos portugueses foi realizada de forma aleatéria para nao
condicionar os resultados. Estes concelhos sdo: Braga; Braganca; Cascais; Esposende; Lagos;
Portalegre; Sdo Jodao da Madeira; Santo Tirso. No caso das cidades internacionais, o critério de
escolha baseou-se na necessidade ter pelo menos duas cidades europeias e duas cidades
localizadas noutro continente que tenha um urbanismo bem definido e estabilizado e que ao
mesmo tempo possa ter uma realidade urbanistica significativamente diferente da europeia.
De acordo com estes critérios, a escolha foi efectuada de entre as cidades cuja informacdo
relativa a aplicacdo das taxas de urbanizacdo estd bem organizada e fundamentalmente esta
acessivel para consulta e simulagdo. As cidades utilizadas para a simulagao sdo: Chicago, do
Estado de lllinois; Fairfax, do Estado de Virginia; Draper City, do Estado do Utah; Madrid;
Malaga; Paris.

Para cada uma das cidades identificadas e para cada um dos casos de estudo serd preciso
obter, sempre que possivel, dois valores da taxa municipal de urbanizacdo: o que resulta da
combinagdo dos parametros na sua formulagdo mais desfavordvel e o oposto, nos casos em
gue o sistema de cdlculo faz essa distincdo. Desta forma sera possivel perceber qual o valor
maximo e qual o valor minimo da taxa cobrada para cada uma das operag¢des urbanisticas
definidas e para cada concelho. Existem contudo, situacbes em que os respectivos
regulamentos nao fazem distincdo de valores ou ndo sdo aplicadas taxas para determinados
tipos de operacao.
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Para efeitos de simulacdo dos valores das taxas em Portugal, consideram-se os valores
definidos na Portaria n.2 1172/2010, para os precos de construcdo da habitacdo por metro
quadrado, para vigorar em 2011, consoante as zonas do pais, nomeadamente:

Para a zona | — € 743,70 (Sedes de distrito e Almada, Amadora, Barreiro, Cascais,
Gondomar, Loures, Maia, Matosinhos, Moita, Montijo, Odivelas, Oeiras, Pévoa do
Varzim, Seixal, Sintra, Valongo, Vila do Conde, Vila Franca de Xira e Vila Nova de Gaia);

Para a zona Il — € 650,10 (Abrantes, Albufeira, Alenquer, Caldas da Rainha, Chaves,
Covilh3, Elvas, Entroncamento, Espinho, Estremoz, Figueira da Foz, Guimaraes, ilhavo,
Lagos, Loulé, Olhdo, Palmela, Peniche, Peso da Régua, Portimao, Santiago do Cacém,
S3o Jodo da Madeira, Sesimbra, Silves, Sines, Tomar, Torres Novas, Torres Vedras, Vila
Real de Santo Antdnio e Vizela);

Para a zona Ill — € 588,98 (Restantes concelhos do continente).

5.2 — Simulag¢ao do valor da taxa municipal de urbanizagao nos casos de estudo

De acordo com o que foi referido, a aplicacdo dos dezasseis casos de estudo foi efectuada em
primeiro lugar para cada um dos municipios portugueses, apresentando-se a expressdo de
calculo da taxa de urbanizacao, a identificacdo e a descricdo dos respectivos parametros de
cada um deles. Apresentam-se nas tabelas respectivas os valores atribuidos aos parametros de
calculo e os valores obtidos para as taxas de urbanizacao.

Numa segunda fase foram analisadas as taxas urbanisticas nas restantes cidades identificadas.
Apresenta-se para cada um dos casos os parametros e os valores respectivos que sdo
utilizados, apresentando-se também, os valores obtidos para as taxas de urbanizagao.

Em qualquer um dos casos de estudo analisados, existem sempre varias situagdes de excepc¢ao
e outros casos particulares que ndo sdo aqui analisados, por ndo serem representativos da
maior parte das situa¢Ges e por se entender que situagdes de excepcdo devem ser evitadas
com a proposta de uma nova formulagao.

5.2.1 — Municipio de Braga, Portugal

O municipio de Braga utiliza a seguinte expressdo base para o calculo da taxa municipal de
urbanizacdo (Portugal, 2009a13):

TMU =ixXIXuxAXxC [5.1]
Em que,

i — é o factor dependente do tipo de operacdo urbanistica sobre a qual incide a TMU,
se loteamento, ou se operacgbes de edificacdo, de ampliacdo ou de alteragdo nao
inseridas em operac¢des de loteamento, quer sejam ou nao geradoras de impactes
semelhantes a operac¢des de loteamento a que corresponde o valor de 0,008 ou 0,012,
respectivamente
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I - é o factor correspondente a localizacdo da operacdo urbanistica relativamente as
unidades geograficas territoriais definidas no regulamento, ou seja, se dentro do
perimetro urbano da cidade de Braga ou fora do referido perimetro, a que
corresponde o valor de 1,0 ou 0,6, respectivamente

u - é o factor correspondente ao uso ou tipo de utilizagdo das edificages. Neste caso,
un corresponde a utilizacdo para habitacdo, u. corresponde a utilizagdo para servicos/
comércio e u; corresponde a utilizacdo para industria

A — area bruta de constru¢do — é o valor em metros quadrados constituido pelo
somatdrio das areas de todos os pavimentos (pisos) situados acima e abaixo do solo
C (euros/m?) — é o custo correspondente & drea do metro quadrado de construcdo
definido pela Portaria que fixa periodicamente os valores unitarios por metro
guadrado do preco de construcdo da habitacdo para efeitos do calculo da renda
condicionada

De acordo com a expressao utilizada (Equacdo 5.1) e para os casos apresentados, os valores
para os parametros em causa e as taxas municipais de urbanizacdo obtidas constam da tabela
5.1.

Tabela 5.1: Valores de TMU minimos e maximos para operagdes urbanisticas no concelho de Braga

A - habitagdo A - comércio A-industria C

Caso Tipologia [m2] U [ma2] u, (m2] u; i | {€/m2] TMU
. Habitagdo unifamiliar - 210,00 1 0,012 0,6 743,70 € 1.124,47€
construgdo 210,00 1 0,012 1 743,70 € 1.874,12€
& Habitag8o multifamiliar - 4,200,00 1 0,012 0,6 743,70 € 22.489,49 €
construgdo 4.200,00 1 0,012 1 743,70 € 37.482,48 €
5 Habitagda multifamiliar e 3.150,00 1 1.050,00 12 0,012 0,6 743,70 € 23.613,96 €
servigos - construgéo 3.150,00 1 1.050,00 1,2 0,012 1 743,70 € 39.356,60 €
gn ) " 1.000,00 05 0012 0,6 743,70 € 2.677,32€

B 13  Industrial - construgdo

=] 1.000,00 0,5 0,012 1 743,70 € 4.462,20€
, |loteamento- habitagBes 2.100,00 1 0,008 0,6 743,70 € 7.496,50 €
unifamiliares 2.100,00 1 0,008 1 743,70 € 12.494,16 €
g loteamento- habitagBes 12.600,00 1 0,008 0,6 743,70€  44.978,98€
multifamiliares 12.600,00 1 0,008 1 743,70 € 74.964,96 €
1, |loteamento- habitagBes 8.400,00 1 4.200,00 1,2 0,008 0,6 743,70€  47.977,57€
multifamiliares e servicos 8.400,00 1 4.200,00 12 0,008 1 743,70€  79.962,62€
P 10.000,00 0,5 0,008 0,6 743,70 € 17.848,80 €
10.000,00 0,5 0,008 1 743,70 € 29.748,00 €

Neste municipio é possivel observar que a expressao de calculo é simples e que os parametros
utilizados correspondem aos que sdo mais frequentes nos concelhos do pais. Os valores das
taxas cobradas para as diferentes operacées ndo sdo elevados. Percebe-se também que, para
cada tipo de operacdo urbanistica associada a uma tipologia, a diferenca entre o valor minimo
e o valor maximo da taxa sé é influenciado pelo factor relativo a localizacdo da operacdo
urbanistica dentro do concelho. Neste caso, o que influéncia o valor da taxa é a localizacdo da
operacdo dentro ou fora do perimetro urbano da cidade. Esta expressdao nao faz depender o
valor da taxa directamente dos custos de gestdao do municipio ou da dotacdo financeira por
meio do plano plurianual de investimento. Uma vez que o intervalo maximo de variacdo do
valor da taxa de urbanizacdo na cidade de Braga é de 40%, e sendo este um valor fixo, ou seja
nao existindo uma variacao progressiva do valor da taxa, estdo-se a criar desigualdades
injustificadas entre duas operag¢des urbanisticas idénticas, realizadas, uma de cada lado do
limite definido para o perimetro urbano da cidade.

Os valores da taxa de urbanizacdo em Braga, de acordo com os parametros utilizados na
expressao de calculo, nomeadamente, o custo médio de construgao por metro quadrado, sdo
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prejudicados pelo facto de, actualmente, estar inserida na zona |, a que corresponde o valor
mais elevado de entre os valores definidos na Portaria n.2 1172/2010.

5.2.2 — Municipio de Braganca, Portugal

O municipio de Braganca utiliza a seguinte expressao base para o cdlculo da taxa municipal de
urbanizacdo (Portugal, 2002f):

TMU =AC X C XK [5.2]
Em que,

AC - é a drea de construgdo ou de ampliagdo

C - é o valor por metro quadrado de construgao ou ampliagdo, de acordo com os
valores tabelados pelo municipio

K - é o coeficiente de incidéncia infraestrutural, a que corresponde o valor de 1,0 se a
operacdo se encontrar servida por rede de abastecimento domiciliario de agua e rede
de saneamento, 0,5 se ndo for servida por nenhuma das infraestruturas indicadas, e 0
para as situacdes de excepcdo definidas

De acordo com a expressao utilizada (Equacdo 5.2) e para os casos apresentados, os valores
para os parametros em causa e as taxas municipais de urbanizacdo obtidas constam da tabela

5.2.

Tabela 5.2: Valores de TMU minimos e maximos para operagdes urbanisticas no concelho de Braganga

AC c

Caso Tipologia [m2] K t€/m2] TMU
1 Habitag8o unifamiliar - 210,00 0,5 14,21 € 1.492,05 €
construgdo 210,00 1 14,21 € 2.984,10 €
g Habitacdo multifamiliar - 4.200,00 0,5 14,21 € 29.841,00 €
construgéo 4.200,00 1 14,21 € 59.682,00 €
5 Habitag8o multifamiliar e 4.200,00 0,5 14,21 € 29.841,00 €
§ servigos - construgio 4.200,00 1 14,21 € 59.682,00 €
gﬂ 13 Industrial - construgio 200000 e IS BEEELR
E 1.000,00 1 T11€ 7.110,00 €
a Loteamento - habitacies 2.100,00 0,5 1,58€ 1.659,00 €
unifamiliares 2.100,00 1 1,58€ 3.318,00€
= Loteamento - habitages 12.600,00 0,5 1,58 € 9.954,00 €
multifamiliares 12.600,00 1 1,58 € 19.908,00 €
12 Loteamento - habitages 12.600,00 0,5 1,58€ 9.954,00 €
multifamiliares e servigos 12.600,00 1 1,58€  19.908,00 €
16 Loteamentos industriais L = S S
10.000,00 1 1,58€ 15.800,00 €

Neste municipio é possivel observar que a expressdo de cdlculo é ainda mais simples do que a
é utilizada pelo municipio de Braga. Os parametros utilizados correspondem também aos que
sdo mais frequentes nos concelhos do pais. Contudo, o custo atribuido por metro para cada
diferente tipo de operacdo em funcao da tipologia, resulta de ponderac¢des prévias efectuadas
pelo municipio que tornam os valores utilizados menos evidentes para os agentes promotores.
Nestes custos, devem estar reflectidos directamente dos custos de gestdo do municipio ou da
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dotacdo financeira por meio do plano plurianual de investimento. Essa informacdo ndo é
disponibilizada. Os valores das taxas cobradas para as diferentes operagdes sdo extremamente
equilibrados e vao de encontro aos valores que sdo preconizados com a nova formulacdo do
célculo de taxas proposta. E de registar que no caso das operacdes de loteamento os valores
aproximam-se muito de uma percentagem adequada em func¢do do valor efectivo deste tipo
de obra e que sera analisado com mais detalhe nos préximos Capitulos.

No caso do municipio de Braganga, percebe-se que, para cada tipo de operagdo urbanistica
associada a uma tipologia, a diferenca entre o valor minimo e o valor maximo da taxa sé é
influenciado pelo factor relativo a existéncia ou ndo de infraestruturas de abastecimento de
agua e de saneamento de 4guas residuais. Esta diferenca é de 50%, sendo este também um
valor fixo, ou seja ndo ha uma variagdo progressiva do valor da taxa. Contudo, e ao contrario
do que acontece no municipio de Braga consegue-se perceber melhor que duas operacdes
idénticas, em que a que usufrui da contrapartida criada pela existéncia de uma infraestrutura,
seja taxada por essa utilidade que o municipio estd a prestar.

A semelhanca do que acontece com no concelho de Braga, os valores da taxa de urbanizacdo
em Braganca, de acordo com os parametros utilizados na expressio de calculo,
nomeadamente, o custo médio de construcdo por metro quadrado, sdo prejudicados pelo
facto de, actualmente, estar inserida na zona I, a que corresponde o valor mais elevado de
entre os valores definidos na Portaria n.2 1172/2010.

5.2.3 — Municipio de Cascais, Portugal

O municipio de Cascais utiliza a seguinte expressao base para o calculo da taxa municipal de
urbanizacdo (Portugal, 2011s):

TMU = Ac x (52) X Ki [5.3]

Em que,

Ac - é a area de construcao ou de ampliagdo

PPI - é o valor previsto no Plano Plurianual de Investimentos destinado a realizagao,
manutencgao e reforgo das infraestruturas gerais e equipamentos assumindo para

0 ano de 2010 e 2011

S1 - é a drea de municipio de Cascais

Ki - é o coeficiente que traduz a influéncia da utilizacdo e da localizacdo geografica
diferenciada na operacdao urbanistica, de acordo com valores tabelados pelo
municipio.

De acordo com a expressao utilizada (Equacdo 5.3) e para os casos apresentados, os valores

para os parametros em causa e as taxas municipais de urbanizacdo obtidas constam da tabela
5.3.
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Tabela 5.3: Valores de TMU minimos e maximos para operagdes urbanisticas no concelho de Cascais

Ac- habitagio Ac - comércio Ac- inddstria S1

Caso Tipologia [m2] h [m2] k. [m2] ks [mal PPI TMU
. Habitacdo unifamiliar - 210,00 2,9 97.100.000,00 93.470.381,80 € 586,24 €
construgio 210,00 85,6 97.100.000,00 93.470.381,80 € 17.304,05€
5 Habitacdo multifamiliar - 4.200,00 2,9 97.100.000,00 93.470.381,80 € 11.724,71€
construgiio 4.200,00 85,6 97.100.000,00 93.470.381,80 € 346.081,07€
9 Habitacdo multifamiliar e 3.150,00 2,9 1.050,00 L9 97.100.000,00 93.470.381,80 € 10.713,96 €
= servigos - construgdo 3.150,00 85,6 1.050,00 49,2 97.100.000,00 93.470.381,80 € 309.289,74 €
% B (TR 1.000,00 14  97.100.000,00 93.470.381,80 € 1.347,67€
3 1.000,00 30,5 97.100.000,00 93.470.381,80 € 29.359,90 €
, loteamento- habitagbes 2.100,00 2,9 97.100.000,00 93.470.381,80 € 5.862,35€
unifamiliares 2.100,00 85,6 97.100.000,00 93.470.381,80 € 173.040,53 €
g Loteamento- habitagbes 12.600,00 2,9 97.100.000,00 93.470.381,80 € 35.174,13 €
multifamiliares 12.600,00 85,6 97.100.000,00 93.470.381,80 € 1.038.243,20€
1p |loteamento- habitagbes 8.400,00 2,9 4.200,00 1,9 97.100.000,00 93.470.381,80 € 31.131,12€
multifamiliares e servigos 8.400,00 85,6 4.200,00 49,2 97.100.000,00 93.470.381,80 € 891.077,89 €
N, S —— 10.000,00 14  97.100.000,00 93.470.381,80 € 13.476,68 €
10.000,00 30,5 97.100.000,00 93.470.381,80 € 293.599,04 €

O municipio de Cascais, de entre os municipios portugueses seleccionados, é o que apresenta
os valores maximos de taxa de urbanizacdo significativamente mais elevados, em
contraposicdao com os valores minimos em operacées de construcdo de habitacdo unifamiliar
ou de industria. A expressao de cdlculo é simples e os parametros utilizados correspondem
também aos que sdo mais frequentes nos concelhos do pais, a semelhanca do que acontece
com os dois municipios ja analisados. Percebe-se também que, para cada tipo de operacdo
urbanistica associada a uma tipologia, a diferenca entre o valor minimo e o valor maximo da
taxa s6 é influenciada pelo factor relativo a localizacdo da operagdo urbanistica dentro do
concelho.

A semelhanca do que foi referido para o municipio de Braga, também em Cascais o valor da
taxa s6 é influenciado pelo factor relativo a localizagdo da operagdo urbanistica dentro do
concelho. O que é por demais evidente e ao contrdrio dos outros concelhos, o intervalo
maximo de variagdo do valor da taxa de urbaniza¢do na cidade de Cascais pode chegar a ser
trinta vezes superior em relagdo ao valor minimo. Apesar de neste caso, existirem valores
intermédios, ndo dando origem a situacGes de taxas extremas em localizacdes adjacentes, pela
diferenca muito significativa dos valores pode levar a situacdes desigualdades injustificadas.

Nas operacdes de loteamento, esta situacdo é ainda mais preocupante, uma vez que as taxas

podem atingir valores que chegam a superar varias vezes o custo das obras da operacao
respectiva.

5.2.4 — Municipio de Esposende, Portugal

O municipio de Esposende utiliza a seguinte expressdo base para o calculo da taxa municipal
de urbanizacdo (Portugal, 2009a2):

TMU =D XZXAXCXI [5.4]
Em que,

D - é o coeficiente relativo ao tipo de ocupacdo dos lotes ou edificagGes, com os
seguintes valores:
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Moradia unifamiliares:
Na parte em que estas dispdem de menos de 300 m?> — 0,02

Na parte em que estas dispdem entre 300 m* e 600 m*> — 0,03
Na parte em que estas excedem os 600 m? — 0,06
Edificios multifamiliares:

Na parte em que estas dispdem de menos de 300 m?> — 0,03

Na parte em que estas dispGem entre 300 m” e 600 m®> — 0,05
Na parte em que estas excedem os 600 m” — 0,06
Edificios comerciais e de servicos — 0,05

Edificios destinados a industrias, armazéns e outros fins — 0,015
Z - é o coeficiente relativo a zona em que os lotes ou edificagGes se localizam com
os seguintes valores fixos:
Zona ou nivel 1 — 1.00
Zona ou nivel 2 — 0.60
Zona ou nivel 3 — 0.50
A - area bruta privativa coberta e a 4drea bruta dependente, quando edificada acima do
solo e na drea em que exceda 50 m?
C - é o custo médio de construcdao por metro quadrado que toma o valor médio de
construgdo por m? fixado anualmente para efeitos de avaliagio de prédios urbanos

conforme o disposto no Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis

I - coeficiente que traduz o nivel de infraestruturacao do local, assumindo os valores
constantes em tabela do regulamento municipal de acordo com a existéncia e o
funcionamento das seguintes infraestruturas publicas: nenhuma infraestrutura toma o

valor de 0,40; cinco ou mais infraestruturas toma o valor de 1

De acordo com a expressao utilizada (Equacdo 5.4) e para os casos apresentados, os valores
para os parametros em causa e as taxas municipais de urbaniza¢do obtidas constam da tabela

5.4.

Tabela 5.4: Valores de TMU minimos e maximos para operagGes urbanisticas no concelho de Esposende

A - habitagdo

A - comeércio

- inddstria

C

Esposende

Caso Tipologia [m2] D [ma2] D, [m2] 1 z [&/m3] T™MU
) Habitacdo unifamiliar - 210,00 0,02 04 05 58898¢€ 494,74 €
construgdo 210,00 0,02 1 1 588,98¢€ 2.473,72€
5 Habitacdo multifamiliar - 4.200,00 0,06 04 05 58898€  29.684,59€
construgdo 4.200,00 0,06 1 1 588,98€ 148.422,96€
5 Habitagdo multifamiliar e 3.150,00 0,06 1.050,00 0,05 04 05 58898€  28.447,73€
servigos - construgio 3.150,00 0,06 1.050,00 0,05 1 1 588,98€ 142.238,67€
S 1.000,00 0,02 04 05 58398€ 1.766,94 €
1.000,00 0,02 1 1 588,98¢€ 8.834,70€
, loteamento- habitagées 2.100,00 0,02 04 05 588,98¢€ 454743 €
unifamiliares 2.100,00 0,02 1 1 588,98€  24.737,16€
g loteamento- habitages 12.600,00 0,06 04 05 58898€  89.053,78€
multifamiliares 12.600,00 0,06 1 1 588,98€ 445.268,88€
), loteamento- habitagées 8.400,00 0,06 4200,00 0,05 04 05 58898€  84.106,34€
multifamiliares e servicos 8.400,00 0,06 4.200,00 0,05 1 1 588,98€ 420.531,72€
1 (e e e 10.000,00 0,02 04 05 58398€  17.669,40€
10.000,00 0,02 1 1 583,98€  88.347,00€

O municipio de Esposende apresenta

os valores minimos de taxa de urbanizacdo

significativamente baixos na maioria das operacbes, com a excepcdo das operacdes de
loteamento. Nestas tanto os valores minimos como os valores maximos sdo bastante elevados.
A expressdo de cdlculo é simples e os parametros utilizados correspondem também aos que
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sdo mais frequentes nos concelhos do pais, a semelhanca do que acontece com os trés
municipios ja analisados. Percebe-se também que, para cada tipo de operagdo urbanistica
associada a uma tipologia, a diferenca entre o valor minimo e o valor maximo da taxa é
influenciada por trés factores: a localizacdo da operagdo urbanistica dentro do concelho; o
numero de infraestruturas no local da operacdo; os intervalos definidos para a area de
construcao da tipologia.

Neste concelho, a diferenca entre os valores minimos e maximos da taxa municipal de
urbanizagdo é significativa, chegando a apresentar diferencas de 80%. A variacdo progressiva
do valor da taxa nao é efectuada de uma forma linear, mas antes em patamares de valores,
evitando grandes discrepancias de valores entre operagdes idénticas no concelho.

Os valores da taxa de urbanizacdo em Esposende, de acordo com os parametros utilizados na
expressdo de calculo, nomeadamente, o custo médio de construcdo por metro quadrado,
beneficiam do facto de, actualmente, estar inserida na zona lll, a que corresponde o valor mais
baixo de entre os valores definidos na Portaria n.2 1172/2010.

5.2.5 — Municipio de Lagos, Portugal

O municipio de Lagos utiliza a seguinte expressdo base para o célculo da taxa municipal de
urbanizacdo (Portugal, 2010a72):

TMU = AC X Vu [5.5]
Em que,

AC - é a drea de construgdo ou de ampliagdo

Vu - valor unitdrio por zona, de acordo com estudo da taxa municipal de urbanizagao.
Este valor tabelado no regulamento do municipio de Lagos atribui o valor em fungao
da zona do concelho e da tipologia da operacgdo

De acordo com a expressao utilizada (Equacdo 5.5) e para os casos apresentados, os valores

para os parametros em causa e as taxas municipais de urbanizacdo obtidas constam da tabela
5.5.
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Tabela 5.5: Valores de TMU minimos e maximos para operagdes urbanisticas no concelho de Lagos

— e A - habitagdo v, A - comércio v, A - indastria v e
[m2] [m2] [m2]

1 Habitag8o unifamiliar - 210,00 9,51 1.997,10€
construgdo 210,00 32,8 6.885,90 €
5 Habitagdo multifamiliar - 4.200,00 7,13 29.946,00 €
construgdo 4.200,00 49,2 206.598,00 €
9 Habitagdo multifamiliar e 3.150,00 713 1.050,00 3,57 26.202,75 €
" servigos - construgdo 3.150,00 49,2 1.050,00 24,6 180.773,25€
E" 13 Industrial - construgio 1.000,00 1,78 1.782,50¢€
= 1.000,00 12,3 12.297,50 €
a Loteamento - habitagties 2.100,00 9,51 19.971,00 €
unifamiliares 2.100,00 32,8 68.859,00 €
g Loteamenta - habitagfies 12.600,00 7,13 89.838,00 €
multifamiliares 12.600,00 49,2 619.794,00 €
1 Loteamento - habitagdes 8.400,00 7,13 4,200,00 3,57 74.865,00 €
multifamiliares e servicos 8.400,00 49,2 4.200,00 24,6 516.495,00 €
16 Loteamentos industriais 10.000,00 1,78 17.825,00€
10.000,00 12,3 122.975,00 €

O municipio de Lagos é o que apresenta a formulacdo de cdlculo de taxa mais simples.
Contudo a utilizacdo de um pardmetro composto leva a existéncia de mais indicadores do que
aparentemente se percebe. O valor unitario por zona é o resultado da conjugagao entre a zona
do concelho e a tipologia da operagdo. Nas operagbes de construgdo, os valores da taxa de
urbanizagao, tanto no que se refere ao valor minimo como ao valor maximo, estdo dentro dos
valores médios dos restantes concelhos. No caso das operac¢des de loteamento, estes valores
sdo significativamente superiores.

O valor da taxa neste municipio, a semelhanca do que se verifica para o municipio de Braga, sé
é influenciado pelo factor relativo a localizacdo da operagao urbanistica dentro do concelho.
Uma vez que o intervalo maximo de variacdo do valor da taxa de urbanizacdo na cidade de
Lagos oscila entre os 70% e os 85% consoante a tipologia, padece dos mesmos problemas que
foram identificados para os outros concelhos na mesma situacdo. Estes mesmos problemas
acontecem também no municipio de Portalegre, onde os valores do intervalo de variacao
oscilam entre os 75% e os 85%.

5.2.6 — Municipio de Portalegre, Portugal

O municipio de Portalegre utiliza duas expressdes para o calculo da taxa municipal de
urbanizacdo (Portugal, 2010a119), consoante se trate da taxa devida nos loteamentos urbanos
e nos edificios contiguos e funcionalmente ligados entre si ou da taxa devida nas edificacdes. A
primeira formulacdo corresponde a taxa apresentada a seguir:

TMU=Z%+K2X%X[JZ [5.6]
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Em que,

Kli - Coeficiente que traduz a influéncia do uso e o custo das infraestruturas publicas a
executar na drea da intervencdo pela entidade promotora, em relagdo ao custo médio
das mesmas e a influéncia da localizacdo em areas geograficas diferenciadas

K2 - Coeficiente que traduz a influéncia do programa plurianual de actividades e das
areas correspondentes aos solos urbanizados ou cuja urbanizagao seja possivel
programar e toma o valor de 0,1

V - Valor do metro quadrado do precgo de construcdo da habitacdo para efeitos de
calculo da renda condicionada para a zona em que se insere o concelho de Portalegre
e actualizado anualmente por portaria governamental

Si - Area de construcdo

021 - Area total do concelho em (hectares) classificada como solo urbano (urbanizado
e cuja urbanizac¢do é possivel programar) de acordo com o PDM e que toma o valor de
1.757,00 ha

22 - Area total do terreno (em hectares) objecto da operacdo urbanistica,
considerado para o calculo do indice de Utilizagdo Bruto

PPI - é o valor previsto no Plano Plurianual de Investimentos do concelho

A expressdo para o calculo da taxa devida nas edificagcdes tem a seguinte formulagdo:

KIlixXK3XVXxSi PPI

TMU =Y, 00 +K2><E><_QZ [5.7]

Em que,
K3 - Coeficiente que traduz o nivel de infraestruturagdo do local, nomeadamente da
existéncia e do funcionamento das infraestruturas publicas, tomando valores entre
0,6el
De acordo com as expressoes utilizadas (Equacdes 5.6 e 5.7) e para os casos apresentados, os
valores para os parametros em causa e as taxas municipais de urbanizacdo obtidas constam da
tabela 5.6.

Tabela 5.6: Valores de TMU minimos e maximos para operagdes urbanisticas no concelho de Portalegre

S - habitagio _ S - comércio S - industria v

Caso Tipologia Kl KIi, KIj; PPI K2 K3 1 02 T™U
[ [m2] - [m2] & [m2] [&/mal
— B . " 210,00 1 11.634.852,00€ 0,1 743,70€ 0,6 1757,00 0,02 948,65 €
1 Habitagdo unifamiliar - construgdo
210,00 2 11.634.852,00€ 0,1 743,70€ 1 1.757,00 5,00 6.434,54 €
5 Habitagdo multifamiliar - 4.200,00 1 11.634.852,00€ 0,1 743,70€ 0,6 1.757,00 0,14 18.833,95€
construgio 420000 2 11.634.852,00€ 0,1 743,70€ 1 1.757,00 5,00 65.781,80 €
o 5 Habitagdo multifamiliar e servigos - 3.150,00 1 1.050,00 1 11.634.852,00€ 0,1 743,70€ 0,6 1.757,00 0,14 18.833,95€
En construgio 3.150,00 2 1.050,00 25 11.634.852,00€ 0,1 743,70€ 1 1757,00 5,00 69.686,22 €
el N o 1.000,00 0.3 11.634.852,00€ 0,1 743,70€ 06 177,00 0,17 2.343,67€
= 13  Industrial - construgdo
s 1.000,00 1 11.634.852,00€ 0,1 743,70€ 1 1.757,00 5,00 10.748,00 €
a
4 Loteamento - habitagBes 2.100,00 1 11.634.852,00€ 0,1 T43,70€ 1.757,00 0,25 15.783,25€
unifamiliares 2.100,00 2 11.634.852,00€ 0,1 743,70 € 1.757,00 0,25 31.400,95 €
g lotesmento- habitagBes 12.600,00 1 11.634.852,00€ 0,1 743,70 € 1.757,00 0,80 94,235,96 €
multifamiliares 12.,600,00 2 11.634.852,00€ 0,1 743,70 € 1757,00 0,80 187.942,16 €
» Loteamento - habitagBes 8.400,00 1 420000 1 11.634.852,00€ 0,1 743,70 € 1.757,00 0,80 94.235,96 €
multifamiliares e servigos 8.400,00 2 4.200,00 2,5 11.634.852,00€ 0,1 T43,70€ 1.757,00 0,80 203.559,86 €
. - 10.000,00 0,5  11.634.852,00€ 0,1 743,70 € 1.757,00 2,50 38.840,50 €
16 Loteamentos industriais
10.000,00 1 11.634.852,00€ 0,1 743,70 € 1.757,00 2,50 76.025,50 €

O municipio de Portalegre é o que apresenta as expressdes de cdlculo mais complexas e com
mais parametros, utilizando em simultdneo, parametros compostos. Os valores das taxas
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municipais para as operac¢des urbanisticas de construcdo estdo dentro da média dos
concelhos. Ja no caso das operacbes de loteamento, estes valores sdo mais elevados,
sobretudo nas tipologias de habita¢do unifamiliar e multifamiliar com servigos.

Conforme foi referido para os concelhos de Braga e de Braganca, que também fazer depender
o valor da taxa de urbaniza¢do directamente do valor do custo médio de construcdo por metro
quadrado, as operag¢des urbanisticas no concelho de Portalegre sdo prejudicados pelo facto de,
actualmente, estar inserida na zona |, a que corresponde o valor mais elevado de entre os
valores definidos na Portaria n.2 1172/2010.

5.2.7 — Municipio de Santo Tirso, Portugal

O municipio de Santo Tirso utiliza a seguinte expressdo base para o calculo da taxa municipal
de urbanizagdo (Portugal, 2001a):

TMU =SXCX(y+w) [5.8]
Em que,

S - é a superficie total de pavimentos prevista na operacdo, destinados ou ndo a
habitacdo, excluindo as areas destinadas a estacionamento, anexos e pavimentos de
vao de cobertura ndo habitaveis
C - é o custo base da construcgdo por metro quadrado de area bruta, de acordo com o
previsto na legislacdo em vigor aplicavel a habitacdo de custos controlados
y — é um factor dependente da localizagdo da operagao no concelho. Este factor toma
os seguintes valores:
y =0 dentro dos perimetros urbanos da cidade de Santo Tirso e de Vila das
Aves
y =0 nas restantes dreas do concelho
w - é um factor que depende do tipo de utilizacdo das areas a construir. Este factor
toma os seguintes valores:
w = 0,0053 quando a area de pavimentos se destine a habitagdo unifamiliar em
que S <250 mz;
w = 0,007 quando a drea de pavimentos se destine a constru¢do em geral,
em que S <350 mz;
w = 0,0157 quando a area de pavimentos se destine a constru¢do em geral,
em que S > 350 mz;
w = 0,021 quando a drea de pavimentos se destine a industria ou armazém.

Para facilitar a determinacdo da taxa, a Camara Municipal de Santo Tirso publica anualmente
uma tabela de aplicacdo da taxa municipal de urbanizacdo, cujo valor da taxa a cobrar é o que
resulta do produto da superficie total de pavimentos (S) pelo valor da tabela da taxa municipal
de urbanizacdo, em funcdo do objecto da operacdo, da drea geografica e do tipo de uso
autorizado.

De acordo com a tabela de simplificacdo utilizada e para os casos apresentados, os valores

para os parametros em causa e as taxas municipais de urbaniza¢do obtidas constam da tabela
5.7.
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Tabela 5.7: Valores de TMU para operagdes urbanisticas no concelho de Santo Tirso

2 —— S - habitagdo (ywa) S - comércio T S - industria (y+w C Tl
aso ipologia W A W
S (m2] . [m2] Y [m2] YW emal
Habitacdo unifamiliar -
1 . 210,00  2,26€ 425,60 € 474,60 €
construgao
Habitac8o multifamiliar -
5 w 4.200,00 6,68 € 425,60 € 28.056,00 €
construgao
Habitacdo multifamiliar e
9 3.150,00  6,68€ 1.050,00  6,68€ 425,60 € 28.056,00 €

servigos - construgdo
13  Industrial - constru;§0 1.000,00 8,94€ 42560€ 8.940,00€
Loteamentos habitagties
unifamiliares
Loteamentos habitagties

8 o 12.600,00 6,68€ 425,60 € 84.168,00 €
multifamiliares

Santo Tir so

2.100,00  2,26€ 425,60 € 4.746,00 €

Loteamentos habitagties
multifamiliares e servigos
16 Loteamentos industriais 10.000,00 8,94€ 42560€ 89.400,00€

12 8.400,00  6,68€ 4.200,00  6,68€ 425,60 € 94.168,00 €

E no municipio de Santo Tirso que se encontram os valores da taxa de urbanizagdo mais baixos
para as operagdes de construcdo. Ndo é alheio a este facto e ao contrdrio dos restantes
municipios, a utilizacdo do valor do custo de construgdo por metro quadrado referenciado ao
valor relativo a construgao de habitacdo a custos controlados.

Este municipio é caracterizado, também, pela particularidade de, apesar de apresentar um
factor dependente da localizagdo da operagdo no concelho, este tomar o valor de zero para
qualquer que seja a situacdo. Desta forma o valor da taxa de urbanizacdo para cada operacdo e
tipologia apresenta um valor Unico.

5.2.8 — Municipio de Sdo Jodo da Madeira, Portugal

O municipio de Sdo Jodo da Madeira utiliza a seguinte expressdo base para o calculo da taxa
municipal de urbanizag¢do (Portugal, 2010s):

_ K1XK2XAtxV

TMU = [5.9]
1000

Em que,

K1 - coeficiente a atribuir em fungdo do tipo de ocupacao, ou seja, da tipologia

K2 - coeficiente a atribuir em fungdo do nivel de infraestruturacdo ja existente no
local e varidvel mediante a necessidade de se complementar total e parcialmente com
a execucdo de cada uma infraestruturas publicas em falta

At - representa a area total dos pavimentos previstos independentemente do seu uso,
sendo medida pelo contorno exterior das paredes exteriores, incluindo corpos
salientes desde que constituam espacos fechados, apenas se excluindo todas as areas
destinadas a aparcamento, e ainda arrecadacgées de apoio as habitacdes e respectivas
areas de circulacdo, desde que estas se integrem em pisos de cave dos edificios de
habitacdo, ou em anexos

V - representa o valor em euros, por metro quadrado de construcdo a que se refere

a Portaria n.2 1379-B/2009, de 30 de Outubro, aplicavel por forca do disposto no artigo
612 da Lei n26/2006, de 27 de Fevereiro, valor este sujeito a actualizacdo anual. Este
valor unitario mencionado na referida Portaria é atribuido sempre a area bruta de
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construcdo. Para 2011 este valor estd publicado na Portaria n.2 1172/2010 de 10 de
Novembro de 2010

De acordo com a expressao utilizada (Equacdo 5.9) e para os casos apresentados, os valores

para os parametros em causa e as taxas municipais de urbaniza¢do obtidas constam da tabela
5.8.

Tabela 5.8: Valores de TMU minimos e maximos para operagdes urbanisticas no concelho de Sdo Jodo da Madeira

At - habitagdo At- comércio At - industria v

Caso Tipologia [m2] K1, [m2] K1, [m2] K1, K2 [€/m2] T™MU

1 Habitagdo unifamiliar - 210,00 5 0,6 650,10 € 409,56 €
construgéo 210,00 5 1 650,10 € 682,61 €

s Habitagio multifamiliar - 420000 7,5 0,6 650,10 € 12.286,89 €

© construgdo 420000 7,5 1 650,10 € 20.478,15 €
E 5 Habitagio multifamiliar e 3.150,00 7,5 1.050,00 7,5 0,6 650,10 € 12.286,89 €
g servigos - construgdo 3.150,00 7,5 1.050,00 7,5 1 650,10 € 20.478,15 €
= 13 Industrial - construgio 1.000,00 7,5 0,6 650,10 € 2.92545 €
2 1.000,00 7,5 1 650,10 € 4.875,75 €
2 a Loteamento - habitagﬁes 2.100,00 5 0,6 650,10 € 4.095,63 €
‘..'no" unifamiliares 2.100,00 5 1 650,10 € 6.826,05 €
3 Loteamento - habita;ﬁes 12.600,00 7.5 0,6 650,10€ 36.860,67 €
multifamiliares 12.600,00 7,5 1 650,10 € 61.434,45€

,, loteamento- habitacBes 8.400,00 7,5 420000 7.5 0,6 650,10 € 36.860,67 €
multifamiliares e servigos 8.400,00 7.5 4.200,00 7.5 1 650,10 € 61.434,45€

1000000 75 0,6 650,10€ 29.254,50 €
10.000,00 7,5 1 650,10 € 48.757,50 €

16 Loteamentos industriais

O municipio de Sdo Jodo da Madeira é em conjunto com o municipio de Santo Tirso, um dos
que apresenta o valor das taxas de urbanizacdao mais baixas. Comparativamente, os valores
mais elevados sdo relativos as operagGes em tipologias industriais, indo de encontro ao que se
propde com a nova formulagdo da taxa proposta com o presente trabalho. A diferenca entre o
valor minimo e o valor maximo da taxa sé é influenciado pelo factor relativo ao nivel de
infraestruturagao ja existente no local e varidvel mediante a necessidade de se complementar
total e parcialmente com a execug¢do de cada uma infraestruturas publicas em falta.

De acordo com o que foi referido para o municipio de Braganca, percebe-se que também no
caso de S3o Jodo da Madeira, para cada tipo de operacdo urbanistica associada a uma
tipologia, a diferenga entre o valor minimo e o valor maximo da taxa sé é influenciado pelo
factor relativo ao nivel de infraestruturas existentes. A diferenca é de 40%, sendo este também
um valor fixo, ou seja ndo ha uma variacdo progressiva do valor da taxa.

Com base na informacdo disponivel, os valores das taxas municipais de urbaniza¢do para as
cidades de outros paises objecto de estudo foram calculados de acordo com as premissas que
a seguir se apresentam.

5.2.9 — Municipio de Madrid, Espanha

No municipio espanhol de Madrid, o calculo da taxa de urbanizagdo pode ser obtido a partir
das tabelas que constam do regulamento de taxas do municipio (Espanha, 2001). A
semelhanca do que é efectuado em Portugal, existem taxas aplicadas pela prestacdo de
servicos de analise de projectos, de emissdo de cédulas, ou outros servigos, que nao sao
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objecto da analise que aqui se efectua. Apenas as taxas pela emissdo do alvard de licenca de
construc¢ao sao analisadas nesta parte do trabalho.

De acordo com o estabelecido nos artigos das “Normas Urbanisticas del Plan General de
Ordenacién Urbana de Madrid y en la Ordenanza Municipal de Tramitacién de Licencias
Urbanisticas” do municipio de Madrid (Espanha, 2005), o valor da taxa de urbanizacdo é obtido
pela soma das cotas correspondentes e tabeladas em conformidade com o tipo de operagao e
a tipologia da obra. Estes valores podem ser observados no quadro 5.1.

Quadro 5.1: Valores dos indicadores para as taxas de urbanizagdo em Madrid, Espanha

Caso Tipologia Descrigao sucinta Valor
Construgdao de moradias unifamiliares na drea de construgdo
e nstruseo of ¢ 1.190,30 €
1 Habitagdo unifamiliar até aos 150m
construgao Na drea de construgdo acima dos 150m’ e que nao exceda os 19830 €
2.750 mz, em incrementos de 100m2, ou fracgdo excedente !
Utilizar a tarifa correspondente a obras de construgdo de
) Habitagdo unifamiliar novos pisos em edificios
reconstrugdo Construgao de edificios residenciais, tercidrios, ou destinados
. , 2 991,90 €
a servigos urbanos, até aos 500m
3 Habitagdo unifamiliar Quando a intervengdo seja efectuada numa area até aos 500 242 75 €
conservagao m’ !
Construgao de edificios residenciais, terciarios, ou destinados 991.90 €
5 Habitagao multifamiliar a servigos urbanos, até aos 500m’ !
construgao Na area de construgdo acima dos 500m’ e que ndo exceda os 15875 €
20.500m2, em incrementos de 100m2, ou frac¢do excedente !
Utilizar a tarifa correspondente a obras de construgdo de
novos pisos em edificios
6 Habitagao multifamiliar Construgdo de edificios residenciais, terciarios, ou destinados 991.90 €
reconstrugdo a servigos urbanos, até aos 500m’ !
Na area de construgdo acima dos 500m’ e que ndo exceda os 158,75 €
20.500m2, em incrementos de 100m2, ou frac¢do excedente !
L . . Na area de construgdo até aos 500m? 242,75 €
Habitagdo multifamiliar , N . 2 .
7 - Na area de construgdo acima dos 500m” em incrementos de
conservagao 2 N 44,40 €
100m°*, ou fracgao excedente
Construgdo de edificios destinados a actividades industriais,
. , , - 2 647,45 €
13 Industrial até uma drea de construgdo de 500m
construgao Na area de construgdo acima dos 500m’ e que ndo exceda os 115.05 €
20.500m2, em incrementos de 100m2, ou fracgdo excedente !
Utilizar a tarifa correspondente a obras de construgdo de
novos pisos em edificios
Industrial Edificios destinados a actividades industriais, até uma area de
14 i ifici c i : ivi industriais, u 647,45 €
reconstrugao construgdo de 500m
Na area de construgdo acima dos 500m’ e que ndo exceda os 115.05 €
20.500m2, em incrementos de 100m2, ou fracgdo excedente !
. Na area de construgdo até aos 500m’ 242,75 €
Industrial . - . 2 .
15 . Na drea de construgdo acima dos 500m” em incrementos de
conservagao 44,40 €

100m2, ou fracgdo excedente

Em relagdo as obras de reabilitagcdo ou de conservagao, o regulamento do municipio de Madrid
distingue varias situacGes de obra: conservagao, consolidagdo ou restauro; reabilitacdo ou
acondicionamento; reconstrucdo. Dentro da operacdo de construcdo nova, faz ainda uma
distincdo interessante e diferente do que acontece nos outros paises analisados, que tem que
ver com a existéncia de valores diferentes dos apresentados para as categorias de obra de
reabilitacdo em edificios existentes, no caso da construcdo nova resultar de uma obra de
substituicdo, de reconstrucdo especial ou de recuperacdo tipoldgica ou ainda de obras de
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ampliacdo. Para efeito da simulacdo do valor da taxa nas operacdes de reconstrucao e de
conservagao, assume-se que a area de intervengdo corresponde a 50% e a 15% da area
construida, respectivamente.

Em toda a pesquisa efectuada, ndo foi possivel encontrar valores de taxas municipais de
urbanizacdo para as operacdes de loteamento, apesar de, no nimero 1 da alinea a), do artigo
3.2 da “Ordenanza Municipal de Tramitacidn de Licencias Urbanisticas”, referir as operagées de
loteamento como estando sujeitas a aplicagao de taxa.

Para este regulamento a existéncia ou ndo de frac¢Ges de comércio e/ou servigos em edificios
de habitacdo multifamiliar ndo altera o valor das taxas cobradas, pelo que os critérios para o
calculo da mesma, nos casos de estudo 9, 10 e 11, sdo idénticos aos apresentados para os
casos de estudo 5, 6 e 7, respectivamente.

Os valores para os parametros identificados e as taxas municipais de urbanizagdo obtidas
constam da tabela 5.9.

Tabela 5.9: Valores de TMU para operagdes urbanisticas em Madrid, Espanha

. . . Valor
) ) Area construgao  Decomposigao
Caso Tipologia . tabelado TMU
[m2] da drea [m2]
[€/m2]
Habitac8o unifamiliar - 150,00 1.190,30€
1 N 210,00 1.288,60€
construgao 60,00 198,30 €
Habitag8o unifamiliar -
2 w 210,00 105,00 991,90 € 951,90 €
reconstrugao
Habitag8o unifamiliar - 31,50
3 . 210,00 242,75 € 242,75 €
CONservagao -
o Habitag8o multifamiliar - 500,00 991,90 €
= 5 N 4.200,00 6.865,65 €
E construgao 3.700,00 158,73 €
= Habitac&o multifamiliar - 500,00 991,90 €
6 . 4.200,00 3.531,90€
reconstrugdo 1.600,00 158,75 €
Habitag8o multifamiliar - 500,00 242,75 €
7 . 4.200,00 331,55 €
conservagao 130,00 44,40 €
_ . 500,00 647,45 €
13 Industrial - construgdo 1.000,00 1.222,70€
500,00 115,05 €
) . 500,00 647,45 €
14  Industria - reconstrugao 1.000,00 647,45 €
- 115,05 €
. w 150,00 242,75 €
15  Inddstria - conservagao 1.000,00 242,75 €
- 41,40 €

Da analise dos resultados obtidos é possivel perceber que as taxas urbanisticas para qualquer
gue seja a operacdo sdo significativamente baixas, quando comparadas com os valores
praticados em Portugal. A forma de calculo é extremamente simples e clara. Tal como se
defende na proposta apresentada com o presente trabalho, as operagdes de reconstrugao e de
conservacdo estdo sujeitas ao pagamento de taxas, neste caso, na propor¢cdo da area de
intervencgao.

5.2.10 — Municipio de Malaga, Espanha

Para se perceber a influéncia do valor das taxas de urbanizacdo em operacgGes de loteamento,
de acordo com a informacdo disponivel, foi seleccionado o municipio espanhol de Malaga
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(Espanha, 2008). Este municipio utiliza a seguinte expressdo base para o cdlculo da taxa
municipal de urbaniza¢ao neste tipo de operagdes:

1
TMU—[F+m[KXMXSX(1+e)]]XO,2 [5.10]

Em que,

F - valor fixo (F =1.577,54€)

K - coeficiente resultante da aplicacdo de critérios relacionados com o niumero de
proprietarios ou de titulares de direitos afectados.

M - coeficiente anual de actualizagao (M =1,5)

S - 4rea em m’ da superficie loteada

e — coeficiente de edificabilidade do sector

Para as operacOes de construcdo o municipio de Malaga fixa um valor de 2,5% do valor do
custo da obra. No caso das operacbes de reconstrucdo e de conservacdo, os documentos
normativos analisados sdo omissos, propondo apenas uma taxa fixa.

De acordo com a expressdo utilizada (Equacgdo 5.10) e para os casos apresentados, os valores
para os parametros em causa e as taxas municipais de urbanizacdo obtidas constam da tabela

5.10.

Tabela 5.10: Valores de TMU para operagdes urbanisticas de loteamento em Malaga, Espanha

Caso Tipologia S [m2] F K M e TMU

Loteamentos habitagbes
4 2.100,00 1.577,54 € 7,20 1,50 0,9 1.629,34 €

rnun unifamiliares
% Loteamentos habitagtes
2 ) - 12.600,00 1.577,54 € 11,50 1,50 1.6 2.256,82 €
= multifamiliares
Loteamentos habitagGes
12 ) o ) 12.600,00 1.577,54 € 11,50 1,50 1.6 2.256,82 €
multifamiliares e servigos
16 Loteamentos industriais 10.000,00 1.577,54 € 7,20 1,50 1.6 1.915,07 €

O indice de edificabilidade depende dos planos de ordenamento do territério ou, ndo sua
auséncia nos valores médios da zona onde se insere a operagdo. Neste caso, foi considerado
um valor de 0,9 para as operacgdes urbanisticas relativas a edificios para habitacdo unifamiliar e
1,6 para as restantes.

Como regra geral o custo real das obras, edificios e instalages, é determinado inicialmente
com o orcamento apresentado pelas partes interessadas, aprovado pelo colégio oficial
correspondente, ou, se for caso disso, é utilizado o custo estimado para o projecto. A
qguantificacdo do valor da obra pode ser alterada até a conclusdo da mesma. A taxa de
urbanizacdo resulta da aplicagdo de 2,5% ao valor da obra em causa, em operagbes de
construgao.
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Tabela 5.11: Valores de TMU para operagdes urbanisticas de construgao em Malaga, Espanha

% do

Caso Tipologia S [m2] Valor obra TMU
valor de
Habitag8o unifamiliar -
o 1 i o 210,00 157.500,00 € 2,50 3.937,50 €
of construgao
]
= Habitag8o multifamiliar -
= 5 ¢ w 4.200,00 2.730.000,00 € 2,50 68.250,00 €
= construgao
Habitagdo multifamiliar e
9 R ¢ w 4.200,00 2.467.500,00 € 2,50 61.687,50 €
servigos - construgao
13 Industrial - construgdo 1.000,00 400.000,00 € 2,50 10.000,00 €

No caso das obras de conservacdo ou de reconstru¢do no municipio de Malaga, a definicdo do
valor da taxa é algo complexo, uma vez que sdo apresentados custos independentes de acordo
com o tipo de obra e o grau de intervencdo. Por exemplo, s6 no caso de intervengdes em
fachadas sdo definidos valores diferentes, por metro quadrado, para a aplicacio de
revestimentos ou de guarnecimentos.

5.2.11 — Municipio de Paris, Franga

Conforme foi referido na Parte | do presente trabalho, na Franca as taxas urbanisticas de
operacgOes correntes resultam da aplicacdo cumulativa: da taxa local relativa a criacdo de
novos equipamentos; da taxa departamental destinada ao financiamento dos concelhos de
arquitectura, de urbanismo e do ambiente (TDFNCUAE); da taxa departamental para os
espacos classificados como sensiveis (TDENS) (Franga, 2008).

O municipio de Paris utiliza a seguinte expressdo base para o cdlculo da componente da taxa
municipal de urbanizagdo relativa a criacdo de novos equipamentos:

TMU = (VF x SHON) X taux [5.11]
Em que,

VF - valor fixo correspondente ao custo por metro quadrado definido em fungdo da
tipologia e da drea de construcdo da operacgdo urbanistica

SHON - area de construcdo da operacdo urbanistica a realizar

taux - taxa definida pelas diferentes comarcas, cujo valor pode variar, consoante a
categoria da construcdo de 1% a 5%

O valor da taxa definida pelas comarcas encontra-se a variar no seu limite maximo e minimo. O
valor da taxa departamental destinada ao financiamento dos concelhos de arquitectura, de
urbanismo e do ambiente (TDFNCUAE) em conjunto com a taxa departamental para os
espacos classificados como sensiveis (TDENS) sdo colocados, para efeitos de simulagdo, no seu
valor maximo, que corresponde a 1,52 euros por metro quadrado da drea de construgdo
respectiva (Franca, 2010).
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Tabela 5.12: Valores de TMU para operagdes urbanisticas de construgao em Paris, Francga

Decomposigdo TDFNCUAE
Caso Tipologia SHON daarea vE taux + MU
[m2] [€/m2] [%]
[m2] TDENS

Habitacdo unifamiliar - 80,00 333,00 1 1.218,70 €

1 N 210,00 1,52€
" construgao 130,00 487,00 5 4.816,70 €
= Habitagio multifamiliar - 80,00 163,18 1 16.064,70 €

a 5 N 4.200,00 1,52€
construgao 4.120,00 231,80 5 54.787,52 €
Habitagdo multifamiliar e 80,00 163,18 1 16.064,70 €

9 X . 4.200,00 1,52 €
servigos - construgao 4.120,00 231,80 5 54.787,52 €
o . 1 4,220,00 €

13  Industria - construgao 1.000,00 1.000,00 270,00 1,52€
5 15.020,00 €

Em toda a pesquisa efectuada, ndo foi possivel encontrar valores de taxas municipais de
urbanizagdo para as operagOes de loteamento. Neste caso, para as simula¢des efectuadas, foi
sempre considerado o valor maximo para o conjunto das taxas departamentais.

No caso de Paris, é possivel observar que a diferengca dos valores maximos da taxa de
urbanizacdo em relacdo aos valores mais baixos, que chega a ser cinco vezes superior,
depende exclusivamente, da decisdo de cada comarca. Comparativamente com o peso que
este parametro tem no valor das taxas, o valor fixo correspondente ao custo por metro
guadrado definido em funcdo da tipologia e da drea de construcdo da operacdo urbanistica,
apresenta valores relativamente baixos, o que acaba por explicar que os valores maximos nao
cheguem a muitos dos valores apresentados pelos municipios portugueses.

5.2.12 — Condado de Fairfax, Estado de Virgina, Estados Unidos da América

Os mecanismos de atribuicdo do valor das taxas de urbaniza¢do nas cidades dos diferentes
Estados americanos, no global ndo diferem muito do sistema europeu. A principal diferenca,
em algumas dessas cidades, esta relacionada com o facto das taxas urbanisticas cobradas pelas
licencas para a execucdo ou para a alteracdo das instalagGes e dos equipamentos eléctricos,
hidrdulicos, mecanicos e de combate a incéndio em edificios, constituir sempre um item
discriminado.

Para o condado de Fairfax, no Estado de Virginia, as taxas municipais de urbaniza¢do sdo
obtidas a partir da area de construgao da operagao respectiva em fungao do tipo de operagao
e da tipologia da construcdo, por intervalos de area (EUA, 2011). No caso dos edificios de
habitacdo multifamiliar com ou sem servicos, o valor da taxa depende também do tipo de
construcdo. Os valores considerados® para o célculo da taxa podem ser observados na tabela
5.13.

1 . . , .
Os valores das areas foram convertidos para metro quadrado e os valores em ddlares foram convertidos para
euros a actual taxa média de cambio de 1,40, para facilitar a comparagdo com os restantes municipios.
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Tabela 5.13: Valores de TMU para operagdes urbanisticas de construcdo em Fairfax, Estado de Virginia, EUA.

Taxade

~ ) Area Decomposicdo  Taxa parcelar o Custo de % sobre custo
Caso Tipologia . especialidade N o T™MU
[m2] da drea [m2] [€/m2] o conservagao conservagao
[£/especialidade]
Habitagdo unifamiliar -
1 . 210,00 210,00 - 60,71 € 560,71€
construgdo
Habitago unifamiliar -
2 . 210,00 78.750,00 € 1,9% 1.496,25€
reconstrugdo
Habitag#o unifamiliar - 0,06€ 21,80€
3 w 210,00 31,50
CONSErvacao 0,12€ 41,17 €
Habitag8o multifamiliar - 0,06€ 3.149,11€
5 o 4,200,00 4,200,00 60,71€
construgao 0,12€ 5.732,45€
Habitacdo multifamiliar -
5 " 4.200,00 1.365.000,00 € 1,9% 25.935,00 €
reconstrugao
Habitagdo multifamiliar - 0,06 € 435,94 €
7 " 4.200,00 630,00
5 CONServagao 0,12€ 823,44€
©
= 3.150,00 0,06 € 60,71€
= 3.953,39€
w Habitag#o multifamiliar e 1.050,00 0,10€ 114,29€
3 . o 4,200,00
servigos - construgao 3.150,00 0,12€ 60,71€
6.189,60€
1.050,00 0,12€ 114,29 €
Habitacdo multifamiliar e 3.150,00 925.312,50 € 1,9%
10 ) . 4.200,00 27.450,94 €
servigos - reconstrugdo 1.050,00 308.437,50 € 3,2%
3.150,00 0,06€
488,01 €
Habitagdo multifamiliar e 1.050,00 0,10€
11 3 " 4.200,00
servigos - conservagio 3.150,00 0,12€
2.676,18€
1.050,00 0,12€
. . 0,10€ 1.479,71€
13  Industria - construgdo 1.000,00 1.000,00 114,29 €
0,12€ 1.764,19€
i " 0,10€
14 Inddstria - reconstrugdo 1.000,00 012€ 200.000,00 € 3,2% 6.400,00€
. . 0,10€ 153,39€
15 Inddstria - conservagio 1.000,00 1.000,00
0,12€ 196,06 €

Neste condado e para as moradias unifamiliares é feita uma distingdo quanto ao tipo de
habitacdo, existindo as casas de cidade “townhouse”, que em relacdo as restantes,
apresentam taxas de urbanizacdo de valor inferior em cerca de 50%. Opta-se por ndo as
considerar na comparacao aqui efectuada.

Para o valor das taxas parciais por especialidade é considerada a existéncia de quatro
especialidades principais relacionadas com as instalacdes e as redes em edificios: eléctricas,
hidrdulicas, mecanicas e de combate a incéndio.

Em obras de reconstrucdo a metodologia de cdlculo da taxa baseada no valor da obra e ndo na
area de intervencdo introduz uma distor¢do no valor das taxas, tornando-as substancialmente
mais elevadas, quando comparadas com as taxas de construcao. Esta situagao sugere que
podera existir um mecanismo de reducdo do valor final da taxa para estas operagdes, ou que
na pratica, os valores apresentados para as obras de reconstrucdo se baseiam em valores
baixos, ndao correspondentes aos valores reais.

5.2.13 — Draper City, Estado do Utah, Estados Unidos da América

Para a cidade de Draper City, no Estado do Utah, as taxas municipais de urbanizagao sdo
obtidas a partir da area de construcdo da operacgao respectiva em funcdo do tipo de operacao
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e da tipologia da construcdo (EUA, 2011a). Os valores considerados para o calculo da taxa,
obtidos através do simulador disponibilizado online’, podem ser observados na tabela 5.14.

Tabela 5.14: Valores de TMU para operagdes urbanisticas de construgdo em Draper City, Estado do Utah, EUA.

_ . Areada
. ) Area construgdo . Valor de obra
Caso Tipologia intervencao TMU
[m2] resultante
[m2]
Habitag&o unifamiliar -
1 . 210,00 210,00 147.481,14 € 1.985,88 €
construgao
Habitacdo unifamiliar -
2 - 210,00 105,00 73.740,57 € 1.423,16 €
reconstrucao
= Habitacdo unifamiliar -
o 3 N 210,00 315,00 22,122,17€ 593,11€
i conservagdo
=
' Habitag8o multifamiliar -
z 5 . 4,200,00 4.200,00 2.950.144,91 € 27.776,91€
= construgao
(]
S Habitag8o multifamiliar -
a 6 . 4.200,00 2.100,00 1.475.072,46 € 14.946,23 €
o reconstrugao
S
o Habitac&o multifamiliar -
7 N 4.200,00 630,00 442.521,74 € 5.522,74€
conservagdo
Habitag8o multifamiliar e
9 4.200,00 2.100,00 2.666.931,00€ 26.351,76 €

servigos - construgdo

Habitac8o multifamiliar e
10 _ . 4.200,00 630,00 1.333.465,50€ 13.703,47 €
servigos - reconstrugéo

Habitagdo multifamiliar e
11 . . 4.200,00 2.100,00 400.039,65 € 5.262,56 €
servigos - conservagdo

Ndo foram encontrados dados relativos ao calculo de edificios do tipo industrial ou de
operacoes de loteamento. Para efeitos de calculo do valor da taxa para edificios residenciais, o
valor de obra resultante é obtido a partir do custo por metro quadrado definido pelo
municipio multiplicado pela area da operacdo. Nas operacGes de reconstrucdo e de
conservagdo, para se manter a propor¢ao dos 50% e dos 15% do valor da obra,
respectivamente, em relacdo ao custo de construcdo, estas percentagens foram aplicadas ao
valor de obra resultante.

No caso dos edificios ou fracgdes comerciais, ao contrario do que acontece para a construgdo
de edificios ou frac¢bes residenciais, o valor da taxa de urbanizacdo é obtido a partir do valor
real da obra de acordo com informac¢do prestada pelo agente promotor através do técnico
responsavel pelos projectos. Para ser possivel manter a proporcionalidade entre estes valores
e os valores de obra das operacées de construcao residencial, ao valor de obra resultante para
a operacdo de construcdo de habitacdo multifamiliar é aplicada uma reducdo de 9,6% para a
obtencdo do valor de obra resultante para a operacdo de construcdo de habitacdo
multifamiliar e servicos. Esta reducdo é que se observa quando se comparam os custos
definidos com a formulac¢do dos casos de estudo para as duas tipologias em causa e que pode
ser vista no Capitulo 8.

Os valores da taxa de urbanizagao calculados encontram-se dentro da média dos valores que é
possivel observar nos municipios portugueses.

! pode ser efectuado o download do simulador de calculo das taxas de urbanizagdo através do seguinte link:
http://www.draper.ut.us/
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5.2.14 — Cidade de Chicago, Estado de lllinois, Estados Unidos da América

Até Junho de 2008, o sistema de cdlculo das taxas de urbanizacdo na cidade de Chicago, no
Estado de lllinois, era baseado num sistema semelhante ao que p6de ser observado para o
condado de Fairfax, no Estado de Virginia. Os valores eram obtidos a partir do volume de
construgdo ao qual era aplicada uma taxa por metro cubico. As operagdes de conservagao e de
reconstrugdao pagavam uma taxa correspondente 25% do valor obtido para a taxa de
construcdo, independentemente do seu valor ou area de intervengao, o que nao tornava a
taxa justa. A partir de Junho de 2008, com a revisdo profunda efectuada ao sistema de calculo
da taxa, teve como objectivos: simplificar o processo; criar uma expressdo de calculo
facilmente perceptivel pelos utilizadores; nao existir alteracdo no valor das receitas;
reequilibrar os custos tornando as taxas mais equitativas. As taxas municipais de urbanizacdo
passam a ser obtidas a partir de uma expressao de calculo muito simples que utiliza um
conjunto alargado de tabelas para a obtencdo dos valores dos factores apresentados (Chicago,
2008):

TMU = CF X SR x PA [5.12]
Em que,

CF - factor de construcdo. Valor expresso em dolares
SR - factor custos administrativos
PA - area de construgdo

O factor de construcdo (CF) reflecte a complexidade da construcdo em funcdo do tipo de
construcdo e da respectiva tipologia. O tipo de construgdo esta relacionado com a maior ou
menor proteccdo ao fogo dos elementos construtivos. O factor custos administrativos (SR)
esta relacionado com os tempos médios estimados para a apreciacao dos projectos pelos
agentes municipais. A area de construcdo (PA) nos casos das operagGes de reconstrugao e de
conservagao corresponde a area efectivamente alterada. Para os dois primeiros factores, os
valores respectivos sdo apresentados em tabelas diferentes consoante a operagdo urbanistica
seja de construcdo ou de reconstru¢do/conservacao.

Os valores considerados para o calculo da taxa, obtido através do simulador disponibilizado
online’, podem ser observados na tabela 5.15.

! pode ser efectuado o download do simulador de calculo das taxas de urbanizagdo através do seguinte link:
https://ipiweb.cityofchicago.org/DynamicPortal/Forms/FeeCalculator.aspx
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Tabela 5.15: Valores de TMU para operagdes urbanisticas de construgdo em Chicago, Estado do Illinois, EUA.

PA
Caso Tipologia CF SR TMU (célculo) TMU
[m2]
Habitac8o unifamiliar - 0,15€ 169,53 € 214,29 €
1 N 210,00 0,50
construgao 0,19€ 209,90 € 214,29 €
Habitac&o unifamiliar - 0,28€ 157,42 € 214,29 €
2 - 210,00 0,50
reconstrugao 0,34€ 189,71€ 214,29 €
Habitag8o unifamiliar - 0,28 € 23,61€ 839,29 €
3 . 210,00 0,25
CONServacao 0,34€ 2846 € 89,29 €
Habitag8o multifamiliar - 0,17€ 7.750,01 € 7.750,01 €
5 N 4,200,00 1,00
construgao 0,21€ 9.687,52€ 9.687,52 €
Habitagdo multifamiliar - 0,31€ 5.328,14 € 5.328,14 €
6 . 4.200,00 0,75
reconstrugao 0,40€ 6.781,26 € 6.781,26 €
Habitag8o multifamiliar - 0,31€ 1.065,63 € 1.065,63 €
7 N 4.200,00 0,50
» conservagao 0,40 € 1.356,25 € 1.356,25 €
E 0,17 €
= . 3.130,00 7.669,29 € 7.669,29 €
. 9 Habitacdo multifamiliar e 0,21€ 100
o servigos - constru;‘ﬁo 0,16 € ’
%’ 1.050,00 9.929,71€ 9.929,71€
9 0,24€
o =
(W] 0,31€
3.150,00 5.267,59 € 5.267,59€
Habitag8o multifamiliar e 0,40€
10 . N 0,75
servigos - reconstrugdo 0,30€
1.050,00 6.932,63 € 6.932,63 €
044€
0,31€
. 3.150,00 1.053,52 € 1.053,52 €
Habitacdo multifamiliar e 0,40€
11 . . 0,50
Servigos - conservagao 0,30€
1.050,00 1.386,33 € 1.386,53 €
0,44 €
) . 0,10€ 807,29 € 807,29€
13 Inddstria - construgdo 1.000,00 0,75
0,14€ 1.153,28 € 1.153,28 €
. . 0,19€ 745,63 € 749,63 €
14  Industria - reconstrugao 1.000,00 0,75
0,26 € 1.037,95€ 1.037,95€
. . 0,19€ 149,93 € 214,29 €
15 Industria - conservagio 1.000,00 0,50
0,26 € 207,59 € 214,29 €

De acordo com o que ja foi referido para o condado de Fairfax, também neste caso e para as
moradias unifamiliares é feita uma distingdo quanto ao tipo de habitacdo, existindo as casas de
cidade “townhouse”, que em relacdo as restantes, apresentam taxas de urbanizacdo de valor
idéntico. Opta-se, também, por ndo as considerar na comparagdo aqui efectuada.

Na tabela anterior é possivel observar duas colunas de valores da taxa municipal de
urbanizagdo. A segunda coluna resulta do facto de existirem valores minimos para as taxas
cobradas. No caso das operagdes relativas a tipologia de habitagao unifamiliar e as operag¢oes
de conservacdo em edificios industriais, é possivel observar que a taxa é cobrada pelos valores
minimos.

A aplicacdo desta expressdo de cdlculo ou a utilizacdo do simulador disponivel é
extremamente facil e intuitiva. As quatro tabelas de valores existentes estdo bem organizadas,
o que facilita a procura dos valores para cada um dos parametros. Os valores de taxa obtidos
sdo dos mais baixos que foram calculados para todos os casos de estudo.
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5.2.15 — Andlise comparativa

Das simula¢Oes de calculo efectuadas para os dezasseis casos apresentados, a principal
diferenca que pode ser apontada e que é objecto de integracdo na proposta apresentada com
o presente trabalho, consiste na inclusao das operagcdes de reconstrucao e de conservacao,
nas cidades europeias e norte americanas, como estando sujeitas ao pagamento de taxa
municipal de urbanizagdo. Entende-se que por uma questdo de equidade, estas intervengdes,
em Portugal, devem passar a estar sujeitas ao pagamento da referida taxa.

Outra diferenga que se consegue identificar no sistema de calculo das taxas nas cidades norte
americanas consiste na aplicagdao de férmulas ou na utilizacdo de tabelas para o célculo do
valor das taxas de urbanizacdo mais simples e com melhores bases de caracterizacdo das
solugdes construtivas dos edificios. Os tipos de construcdo encontram-se agrupados por
categorias em funcdo da capacidade global de resisténcia ao fogo dos materiais utilizados. Os
valores das taxas estdo também frequentemente relacionados com o numero de pisos e com a
altura dos edificios. A importancia dada a seguranca é uma das caracteristicas intrinsecas a
cultura americana, que transparece no sistema de cdlculo dos valores das taxas de
urbanizacgao.

J4 os municipios portugueses, ao contrario dos restantes, ddo muita importancia ao grau de
infraestruturacdo e a localizacdo no concelho onde é realizada a operagao urbanistica. Em
alguns casos, a conjugacdo destes dois parametros é suficiente para aumentar o valor de uma
taxa mais de cinco vezes. Isto mostra que os valores das taxas nao sao progressivos e justos,

introduzindo diferencas injustificadveis entre operacGes equivalentes realizadas proximas umas

das outras.
Caso 15 I=
Caso 14 L
Caso13 =
Caso 11l Li 4
Caso 10 —
Casoo
Caso7 _E . B média internacional
_— B média nacional

Caso6

Caso5

Caso3

Caso2
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'[

0,00€ 20.000,00 € 40.000,00 € 60.000,00 € 80.000,00 € 100.000,00 € 120.000,00 €

Figura 5.1: Comparativo da média de valores maximos da TMU para as operagdes de construgdo, reconstrugdo e
conservagao

Com as simulag¢Oes efectuadas e de uma forma geral, é possivel constatar que, os valores das

taxas maximas aplicadas em Portugal sdo significativamente mais elevadas do que os valores
das taxas praticadas nos outros paises analisados, conforme pode ser visto na figura 5.1.
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Atendendo a que o custo da construcdo em todas as cidades analisadas ndo difere
significativamente, ao contrario do que acontece com o poder de compra dos cidadaos, torna
a diferenca do valor das taxas cobradas em Portugal ainda maior.

Caso15
Caso 14
Caso13
Caso 11
Caso 10

Caso9

*"' | I

Caso7

B média internacional

Caso6 P .

B média nacional
Caso5
Caso3

Caso2

Caso1l

0,00€ 5.000,00€ 10.000,00€ 15.000,00€ 20.000,00€ 25.000,00€

Figura 5.2: Comparativo da média de valores minimos da TMU para as operagGes de construgdo, reconstrugao e
conservagao

Ao contrdrio do que acontece com os valores maximos, os valores minimos das taxas aplicadas
em Portugal acabam por ficar algo aquém dos que sdo praticados nos restantes paises, de
acordo com o que pode ser observado na figura 5.2. Uma aproximacdo dos valores minimos,
por defeito, e dos valores maximos, por excesso, aos valores das taxas internacionais,
constituem alguns dos objectivos a atingir com o novo sistema de cdlculo proposto com o
presente trabalho.

A definicdo dos valores minimos do custo por metro quadrado de constru¢do, sem a
necessaria responsabilizacdo do agente promotor e do técnico responsavel, da origem a que
praticamente todas as taxas cobradas pelos municipios portugueses, que baseiam o calculo no
seu valor, sejam atribuidas por defeito. Para evitar o pagamento de taxas mais elevadas, as
estimativas de uma mesma obra, em municipios diferentes, apresentam usualmente os valores
minimos permitidos para esse concelho e ndo o custo efectivo da obra. Se na maioria dos
casos isto é intencional, poderdo existir também os casos de desconhecimento do valor final
da obra por insuficiéncia de informacao util no projecto de licenciamento.
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Figura 5.3: Comparativo da média de valores maximos da TMU para as operagdes de loteamento

Conforme pode ser observado nas figuras 5.3 e 5.4, as opera¢des de loteamento sdo
muitissimo penalizadas em Portugal com as taxas respectivas. Nas restantes cidades, com
excepcdo de Mdlaga, ndo foi possivel encontrar qualquer tipo de referéncia ou de taxa de
urbanizacdo aplicada a este tipo de operagdes. Entende-se que nestes casos, as formulas
nacionais se encontram desajustadas, propondo-se com o presente trabalho a sua
substituicdo, por uma expressao Unica que da a pondera¢do adequada ao que se entende, a
semelhanc¢a do municipio de Malaga, dever ser a gama de valores justos a aplicar.

B média internacional

B média nacional

Caso4 !—||
! T T T T T T )
0,00€ 10.000,00€ 20.000,00 € 30.000,00 € 40.000,00€ 50.000,00€ 60.000,00 € 70.000,00 €

Figura 5.4: Comparativo da média de valores minimos da TMU para as operagdes de loteamento

Neste tipo de operagbes de loteamento as taxas aplicadas em Portugal sdo de tal forma
elevadas que podem estar a inviabilizar iniciativas dos agentes promotores, preferindo estes
deixar os terrenos em estado de aparente abandono, ou a obrigar a colocagdo dos lotes
criados a pregos muito acima do seu real valor. Qualquer que seja a situacdo percebe-se que é
urgente alterar os pressupostos deste tipo de taxa.

Para que seja possivel perceber melhor as diferencgas que existem entre as diferentes cidades
nas quais foram efectuadas as simulacGes e para contribuir para a andlise efectuada,
apresentam-se nas figuras 5.5 a 5.20, os valores da taxa de urbanizacdo para cada tipo e para
cada tipologia de operacdo urbanistica.
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Figura 5.5: Comparativo de valores minimos e maximos da TMU para a construgdo de habitagdo unifamiliar — caso
de estudo 1

Para o caso da construcao de habitacdo unifamiliar é possivel verificar que, ao contrario das
cidades portuguesas e de Paris, nos restantes paises, ndo existe uma variacdo entre os valores
maximos e minimos da taxa. Nestes casos, pressupde-se que uma operagdo deste tipo,
independentemente da localizacdo dentro do territério do municipio ou do nivel de
infraestruturacdao do local, ndo introduz um agravamento significativo nas infraestruturas
existentes.

Por outro lado, a maioria dos municipios portugueses estudados, apresentam variagdes muito
significativas no valor da taxa, pressupondo que existe uma utilidade muito significativa
prestada pelo municipio ao agente promotor. S3o precisamente os valores maximos da taxa
cobrada em alguns destes municipios que colocam a média nacional do valor da taxa cobrada,
quase no dobro da média internacional. Da analise efectuada a toda a fundamentacgdo
econdmico-financeira que consta dos regulamentos de municipais nacionais, ndo se encontra
justificagcdo para estes valores maximos.
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Figura 5.6: Comparativo de valores minimos e maximos da TMU para a construgdo de habitagdo multifamiliar — caso

de estudo 5

Nos edificios de habitacdo multifamiliar é possivel observar que nos valores minimos das taxas
se consegue um equilibrio de valores muito interessante entre praticamente todas as cidades
analisadas. Por outro lado, nos valores maximos, algumas das cidades nacionais voltam a
apresentar taxas muito elevadas quando comparadas, também, com os valores das taxas das

operacdes urbanisticas a que respeitam.

E interessante ainda observar que as maiores cidades, tais como: Chicago, Paris ou Madrid,
onde era expectavel que as taxas de urbanismo apresentassem valores significativamente mais

elevados quando comparadas com outras cidades muito mais pequenas,

assiste-se

precisamente ao inverso. As justificacbes que se encontram para este fendmeno podem estar
relacionadas com a existéncia de uma estrutura urbana consolidada, em que a ocupacdo dos
espacos existentes com construgées deste tipo ndo introduz impacto significativo nas
infraestruturas existentes, uma vez que elas ja foram projectadas a contar com estes edificios.
Em simultdneo, o efeito de escala destas cidades, permite uma diluicdo dos custos
administrativos e dos custos resultantes do investimento nas infraestruturas e dos outros
equipamentos de apoio pela quantidade de frac¢Ges existentes e que envolvem directa ou
indirectamente varios tipos de operac¢Ges urbanisticas desde que sao construidas até ao fim da

sua vida util.
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Figura 5.7: Comparativo de valores minimos e maximos da TMU para a construgdo de habitagdo multifamiliar com
servigos/comércios — caso de estudo 9

A existéncia de fracgdes comerciais ou de servigos inseridas em edificios de habitagdo
multifamiliar tende a desagravar ligeiramente o valor da taxa de urbanizagdo. Esta situagdo,
apesar de ter um impacto minimo no valor das taxas finais quando comparadas com os valores
para os edificios de utilizagdo exclusivamente habitacional multifamiliar, acaba por ser
contraria ao seria espectavel. Entende-se que uma frac¢do destinada a servigos ou comércio,
nos casos em que nao é feita qualquer distincdo entre os diferentes tipos de servicos, tal como
é feito pelo regulamento da cidade de Chicago, ndo se pode dizer que estes tenham um
impacto menor nas infraestruturas existentes. Se for comparado o caso de uma fracgao
destinada a um restaurante com uma frac¢do destinada a habitacdo, facilmente se
compreende que, tanto a sobrecarga para as infraestruturas publicas como o beneficio para o
agente promotor prestado pelo municipio, € maior no caso da frac¢do destinada a restaurante.
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Figura 5.8: Comparativo de valores minimos e maximos da TMU para a construgdo de edificios para a industria —
caso de estudo 13

Conforme foi referido, em Portugal as operag¢des de reconstrugdo e de conservagao, desde que
nao impliqguem um aumento da area existente, estdo isentas do pagamento da taxa municipal
de urbanizagdo. Esta é uma situagao a alterar com o sistema de taxas proposto com o presente
trabalho.

Média - internacional
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Figura 5.9: Comparativo de valores minimos e maximos da TMU para a reconstrugdo de habitagdo unifamiliar — caso
de estudo 2

Com a excepgdao de Chicago, pode-se confirmar que os valores das taxas cobradas nos

restantes paises para este tipo de operagao sdo muito semelhantes entre as diferentes cidades
e sdo obviamente inferiores aos valores das taxas municipais de construgao.
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Figura 5.10: Comparativo de valores minimos e maximos da TMU para a reconstru¢do de habitagdo multifamiliar —
caso de estudo 6

J4 no caso no caso das opera¢des de conservacdo o valor da taxa nos diferentes paises
apresenta alguma variacdo, ainda que dentro de um intervalo de valores muito pequeno.
Destaca-se o caso de Draper City, cujos valores de taxa para este tipo de operagdo estdo muito
proximos dos que se verificam para a construcdo nova.
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Figura 5.11: Comparativo de valores minimos e maximos da TMU para a reconstru¢do de habitacdo multifamiliar
com servigos/comércios — caso de estudo 10

Nas operacdes de reconstrucao em edificios de habitagdo multifamiliar os valores que podem
ser observados na figura 5.11 apresentam uma variacdo significativa entre eles, revelando
politicas de incentivo a reabilitacdo dos edificios distintas. Estas politicas estdo relacionadas
com a idade média do patriménio edificado, com a qualidade da construcdo e dos materiais
utilizados, com a maior ou menor facilidade de efectuar construcdo nova e com a conjuntura
econdmica especifica de cada pais onde estas se inserem.
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Figura 5.12: Comparativo de valores minimos e maximos da TMU para a reconstrugdo de edificios para a industria —
caso de estudo 14
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Figura 5.13: Comparativo de valores minimos e maximos da TMU para a conservagdo de habitagdo unifamiliar —
caso de estudo 3

Nas operagbes de conservagao também se verifica alguma variagao, contudo como os valores
da intervencgdo e as areas, de acordo com os casos de estudo, correspondentes a este tipo de
operacdo sao significativamente inferiores, ndo é tdo perceptivel a sua variagdo como no caso
das operagdes de reconstrugao.
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Figura 5.14: Comparativo de valores minimos e maximos da TMU para a conservagao de habitagdo multifamiliar —
caso de estudo 7

Os valores das taxas destes tipos de operacdo sdo inferiores aos que resultam da aplicacdo da
taxa a operacgGes de construgdo. De acordo com os principios que estdo subjacentes aos
sistemas de taxas de urbanizac¢do, esta situagdo faz todo o sentido e vem confirmar o que se
esperava. Uma intervencao de construgao, independentemente da sua tipologia, pressupde a
existéncia de uma contrapartida maior pelas maiores utilidades que sdo prestadas pelos
agentes publicos, quando comparada com uma intervencdo de conservagao ou de
reconstrugao. Uma construgdo existente ndo pressupde a criacdo de infraestruturas publicas
ou o reforco das mesmas. Contudo, entende-se que as intervengdes publicas que vao sendo
efectuadas para beneficio dos agentes privados, também acabam, na maioria dos casos, por
beneficiar os proprietdrios dos edificios existentes.
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Figura 5.15: Comparativo de valores minimos e maximos da TMU para a conservacdo de habitagdo multifamiliar
com servicos/comércios — caso de estudo 11

Por outro lado, este tipo de intervencdao tem custos ambientais acrescidos pela substituicao
dos materiais existentes, pelo que se entende que, aquando da realizacdo de uma intervencao
de conservagdo ou de reconstrucdo, estes deverdo contribuir numa quota-parte do impacto
resultante da mesma, medido pelo seu valor.

|_Ivalor
M valor

Média - nacional

r T T T T T ]

0,00€ 50,00€ 100,00€ 150,00€ 200,00€ 250,00 € 300,00 €

Figura 5.16: Comparativo de valores minimos e maximos da TMU para a conservagdo de edificios para a indUstria —
caso de estudo 15

Nas operacOes de loteamento, apesar de sé existir um municipio estrangeiro para fazer a
comparag¢do com os restantes municipios, é possivel, apenas pela analise dos valores absolutos
maximos nos concelhos nacionais, perceber que os mesmos sdo injustificadamente elevados,
ndo sendo por isso enquadrdveis na expectativa e no programa financeiro de qualquer
promotor privado.
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Figura 5.17: Comparativo de valores minimos e maximos da TMU para loteamento destinado a habita¢es
unifamiliares — caso de estudo 4

Estes valores maximos das taxas elevados resultam em geral de uma desadequagao das
expressdes de calculo nacionais. Estas expressGes tém parametros e pesos que foram
definidos para a construcao de edificios e ndo de loteamentos. Sdo varios os exemplos em que
é possivel observar esta situacdo. Os casos de estudo aqui utilizados, com a excepcdo de
municipio de Braganga, mostram claramente o que aqui se refere, ao multiplicarem a area da
operacdo pelo custo por metro quadrado correspondente a construcdo das tipologias desse
loteamento. Ao ndo multiplicarem pelo custo de criacdo das infraestruturas do loteamento
estdo a agravar o valor da taxa em pelo menos quatro a cinco vezes o valor da mesma, uma
vez que esta é em média e por defeito a diferenca de custo por metro quadrado destes dois
tipos de operacgao.
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Figura 5.18: Comparativo de valores minimos e maximos da TMU para loteamento destinado a habita¢es
multifamiliares — caso de estudo 8

Em qualquer uma das operagdes de loteamento para as diferentes tipologias é possivel
observar o desajuste dos valores das taxas de urbanizagao aplicadas. O caso do municipio de
Braganca é efectivamente o Unico que utiliza um valor por metro quadrado especifico para
este tipo de operagdes. Conforme se pode observar nas figuras 5.17 a 5.19, o valor das taxas
de urbanizagdo para operagdes de loteamento, neste concelho, é significativamente inferior a
dos restantes concelhos nacionais e é praticamente idéntico ao valor das taxas no municipio
de Mdlaga.
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Figura 5.19: Comparativo de valores minimos e maximos da TMU para loteamento destinado a habita¢es
multifamiliares com servigos/comércios — caso de estudo 12

As operagles de loteamento para edificios do tipo industrial pressupdem uma forte
sobrecarga para as infraestruturas publicas existentes e para o ambiente, pelo que se entende
que ao contrario do que acontece e que pode ser visto na figura 5.20, o valor das taxas
urbanisticas neste tipo de operag¢do deveria reflectir estas situagoes.

Pelo exposto entende-se que existe um desfasamento entre o valor destas taxas para a
tipologia industrial e para a tipologia habitacional multifamiliar. Estas udltimas chegam a
apresentar valores por metro quadrado, duas a trés vezes superiores. Esta é também uma das

situacOes que vai é corrigida com a nova expressdao de calculo de taxas de urbanizacao
proposta.
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Figura 5.20: Comparativo de valores minimos e maximos da TMU para loteamento destinado a edificios para a
industria — caso de estudo 16

De acordo com as simulagdes dos dezasseis casos de estudo aplicados as catorze cidades
mundiais e como resultado da andlise efectuada, é possivel identificar os principais pontos
fracos, os pontos fortes e as omissdes nos actuais sistemas. A identificagdo destes pontos
contribui para o desenvolvimento e para a calibragao do sistema proposto. Assim e de acordo
com o que foi sendo discutido ao longo desta Parte da tese, os pontos fracos ou omissos que
sdo revistos com o sistema de cdlculo de taxas proposto sdo os seguintes:

96

- Dispersdo de parametros nas expressdes de calculo das taxas municipais de
urbanizacao;

- Expressdes de calculo da taxa diferentes de concelho para concelho;
= Grande amplitude de valores da taxa, em Portugal;
= Valores maximos das taxas muito acima do que se verifica na média internacional;

E nos valores maximos que se encontram as maiores disparidades entre concelhos e
entre diferentes tipos de operagdo urbanistica;

* Variagdo significativa de valores de taxa entre os diferentes municipios portugueses;

- Operacoes de loteamento com valores de taxa injustificadamente elevados nos
concelhos portugueses;

- Operacoes de reconstrucdo e de conservacdo isentas da aplicacdo de taxa nos
concelhos portugueses;

Universidade do Minho — Departamento de Engenharia Civil | Tese de Doutoramento | Dinis Leitdo [ NN RN



I Coracterizacdo e Demonstracdo do Sistema de Taxas e de Procedimentos Urbanisticos em Portugal | Demonstracdo do Actual
Sistema de Taxas

= Os principios de equivaléncia juridica e de justa reparticdao das taxas ndao estdo a ser
conseguidos com o actual sistema nacional de taxas de urbanizagao;

- Sistema nacional de calculo da taxa predominantemente baseado na area de
construgdo e no custo minimo por metro quadrado de construcdo publicado
anualmente por Portaria;

* A quase totalidade dos valores dos parametros utilizados nas expressées de célculo
resulta de politicas de ambito local, a escala do concelho ou da regido;

*  Em nenhuma das expressdes de calculo da taxa existe um parametro relacionado com
a sustentabilidade ambiental da operacdo urbanistica.

Por outro lado, os pontos fortes, cujos principios sdo integrados no sistema de cdlculo de taxas
proposto sao os seguintes:

- As operacgdes de reconstrucao e de conservagao sao objecto da aplicacdo de taxa nas
cidades estrangeiras;

* Pequena ou nula amplitude de valores da taxa, nas cidades estrangeiras;

* Valores minimos das taxas nacionais muito préximos dos que se verificam na média
internacional;

» Variagdo do valor de taxa pouco significativa entre as diferentes cidades estrangeiras;

= Alguns paises dispdem de melhores bases de dados de apoio ao calculo das taxas, com
melhor caracterizagao da construgdo e dos sistemas construtivos;

- Sistema internacional de calculo da taxa predominantemente baseado na area de
construcdo e no custo efectivo da obra por metro quadrado de construcao fornecido
pelo agente promotor.

Com a analise efectuada e com a identificacdo destes pontos principais é possivel propor a
alteracdo do sistema de taxas e dos procedimentos em operagées urbanisticas. Esta proposta
de alteracdo é apresentada e fundamentada na Parte Ill da tese.
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PARTE Il
Alteragao do Sistema de Taxas e dos Procedimentos em Operag¢des Urbanisticas

CAPITULO 6 - FUNDAMENTOS E OBJECTIVOS DA NOVA PROPOSTA

6.1 — Fundamentagao das propostas de alteragao
6.1.1 — Sistema de Taxas

Conforme foi referido, no espago de trés anos, por forca da Lei n.253-E/2006, de 29 de
Dezembro, os municipios viram-se forcados a ter que elaborar estudos de fundamentacgdo
econdémico-financeira para justificar a revisdo dos valores das taxas. Tendo em conta que estes
estudos, feitos pelos préprios municipios ou com recurso a entidades externas, ndo foram
articulados entre os diferentes municipios, nem tiveram por base um guido comum (para além
do regulamentado na Lei referida), ou uma fiscalizacdo final que permitisse aferir da
compatibilizacdo e da proporcionalidade dos diferentes parametros e das ponderagdes
previstas, ndo é possivel assim, garantir a equidade dos diferentes regulamentos e
consequentemente dos valores das taxas de urbanizagao.

Apesar de uma operagdo urbanistica referente a uma obra particular, de acordo com a actual
legislacdo, sO estar sujeita ao pagamento de uma taxa de urbanizacdo se existir um aumento
do encargo publico com a alteragdo das exigéncias, a manutengdo ou a realizacdo das
infraestruturas e servigcos publicos gerais, na realidade esta taxa tem vindo a ser aplicada
mesmo em situagdes em que tal ndo se verifica.

Pela anadlise que foi efectuada aos regulamentos municipais em vigor e das respectivas
fundamentagbes econdmico-financeiras, pode-se facilmente constatar que a cobranga de
taxas de urbanizac¢do reflecte, na maioria dos concelhos existentes em Portugal politicas locais
desintegradas do objectivo e do espago comum sem fronteiras que é o territério.

O actual regime geral das taxas das autarquias locais apoia fundamentalmente a determinagdo
das taxas em dois principios basicos: o custo da contrapartida e o beneficio para o requerente.

Na maioria dos casos, devido a uma clara dificuldade do municipio em estimar o beneficio
obtido pela entidade requerente, acaba por optar pela valoracdo da taxa com base no
principio de uma contrapartida obtida, determinada em funcdo dos custos incorridos pelo
municipio e ndo no beneficio obtido. Como os municipios tém necessariamente diferentes
estruturas organizacionais e caracteristicas relacionadas com as estruturas de custos
diferentes, os custos incorridos pelos mesmos sdo diferentes. Tal situacdo, que ndo se deveria
reflectir directamente nas taxas, e em particular nas taxas de urbanizagdo, acaba por criar uma
distorcdo no valor das taxas cobradas a entidade requerente, fazendo também com que
variem substancialmente de concelho para concelho.

Dos seguintes parametros que estdo directamente relacionados com o promotor: a tipologia
da construgdo, o tipo de operagdao urbanistica, a drea de constru¢do da operagdo e a
localizagdo da operagao dentro do concelho, entende-se que ndo podem ser todos analisados
da mesma forma, uma vez que, ndo existe uma rela¢do directa entre beneficio do promotor e
as utilidades prestadas aos particulares/promotores ou geradas pela actividade dos
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municipios. Da mesma forma que, em muitos casos, também ndo se consegue estabelecer
uma relagao directa entre o custo incorrido pelo municipio e a pretensao do requerente.

Tanto no caso da tipologia da construgao como no tipo de operagdo urbanistica, ndo se trata
de parametros que tenham como objectivo uma quantificacdo directa do beneficio do
promotor. Pode-se intuir que estes actuam como elementos de ponderacdo da area de
construcdo da operagdo. A adrea afecta a uma operacdo de loteamento ndo deve ser
considerada da mesma forma que a area de construcdo ou a area de reabilitacdo, sob a forma
de reconstrucdo ou de conservagdo, de um determinado edificio.

As actuais férmulas de calculo das taxas de urbanizagdo relacionam de forma directa o valor da
taxa municipal de urbanizagdo com a area de construcdo da operacdo. Pressupde-se desta
forma, que quanto maior for a area de intervencdo, maior é o beneficio directo para o
promotor associado também ao maior custo incorrido pelo municipio. Nos casos em que este
parametro aparece associado ao tipo de operagao, efectivamente poder-se-a compreender
essa relacdo, uma vez que podem ficar salvaguardadas as intervenc¢des que se destinem
exclusivamente a uma actualizacdo das instalagdes, dos materiais e dos equipamentos
obsoletos em operaces de reabilitacdo significativa'. Nestes casos e quando n3o ha alteracdes
simultaneas ao uso ou outras que impliqguem qualquer tipo de refor¢co das infra-estruturas
publicas ou alteragdo das utilidades prestadas ou geradas pela actividade dos municipios ndo
se pode falar em beneficio para o requerente, nem em custos para o municipio uma vez que
sdo inexistentes.

No que respeita a localizacdo da operacdo urbanistica dentro do concelho, sé se pode
entender como havendo beneficio para o promotor nos casos em que o mesmo sendo ja
detentor do imédvel, beneficiou indirectamente de melhorias introduzidas pela autarquia ao
longo do tempo, por forca de intervencgdes urbanisticas de melhoria das infra-estruturas ou de
alteracdo de disposicGes relacionadas com as caracteristicas da edificacdo passivel de realizar
nesse local, seja ainda por autorizacdo de localizagdo de equipamento susceptivel de gerar
contrapartidas na sua proximidade. Nestes casos, a sua contabilizacdo para efeitos de taxa,
incide justamente sobre o beneficio obtido pelo requerente.

Contudo, nos casos em que o promotor adquire o imovel numa fase posterior a alteracGes
introduzidas pela autarquia, terd necessariamente que se pressupor que o beneficio para o
promotor serd menor do que o referido no caso anterior, uma vez que o mercado ird ditar um
custo de aquisi¢do do imdvel superior ao que teria antes da introducdo dessas benfeitorias.
Nestes casos, entende-se que a contabilizagcdo deste parametro ndo estard a incidir sobre um
beneficio especifico para o requerente, uma vez que ele ja o estd a pagar com a aquisi¢cdo do
imovel que pressupde ja a existéncia de determinadas mais-valias.

Considere-se o caso das pequenas habitacdes em geral propriedade de pescadores localizadas
em alguns sitios de primeira linha do litoral ou em margens na foz dos rios. Com a extensdo
dos sucessivos arranjos e a criacdo de infraestruturas das vias marginais, o valor patrimonial
desses imdveis aumenta exponencialmente. Para os actuais proprietarios existe de facto um
beneficio directo que deveria ser objecto de aplicacdo da taxa municipal de urbaniza¢do no
caso de este solicitar qualquer tipo de operac¢do no seu imével. Contudo, no caso de aquisicdo
por terceiro, o beneficio obtido estd a ser compensado por pagamento directo a quem vende.

Percebe-se assim, que incluir este parametro no calculo da taxa sem se atender a estas
situacOes cria situacGes de injustica por beneficiacdo de uns em prejuizo da tributacdo

1 As operacBes de conservacdo ndo estdo sujeitas ao regime de aplicacdo de taxas de urbanizag3o.
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excessiva de outros, inflacionando indirectamente os valores dos imdveis e fomentado a
especulagado.

Nestes casos, seria recomenddvel a sua consideragdo através do agravamento do valor do
imposto nas mais-valias obtidas pelos proprietarios que vendem os imdveis e que
beneficiaram das contrapartidas obtidas pelas benfeitorias indirectas do investimento publico,
obtidas ao longo do tempo e ndao no valor da taxa municipal de urbanizacdo para os novos
proprietarios. Com a transmissdo do imdvel o proprietario seria taxado pela contrapartida
obtida pelas benfeitorias indirectas obtidas ao longo do tempo. Nos casos em que o
proprietario tenha procedido a operagdes de reconstrucdo ou de conservagdo durante esse
periodo e uma vez que estas passam a ser objecto de aplica¢do de taxa de urbanizacdo, ficaria
isento do agravamento proposto nas mais-valias.

A semelhanca do que se refere que pode acontecer no caso de melhorias introduzidas ao
longo do tempo pela autarquia, o inverso também pode acontecer. Considere-se o caso de um
determinado imével em que a partir de determinado momento passa a confrontar
directamente com uma via de circulagdo primaria entretanto construida. Nao se percebe
nestes casos a razao pela qual a taxa municipal de urbanizagdo vem ainda penalizar mais o
proprietario do imdvel.

Dos restantes parametros que estdo directamente relacionados com o municipio: o nivel de
infraestruturas publicas existentes, o custo do metro quadrado de construcdo da operacdo, o
valor do investimento previsto de acordo com o programa plurianual de investimento, a
influéncia do programa plurianual e de areas urbanizadas ou urbanizaveis e a area total do
concelho, entende-se também que ndo podem ser todos analisados da mesma forma. Com a
excepc¢do do custo do metro quadrado de construcdo da operacdo, os restantes pardametros
transmitem para o requerente os custos incorridos pelo municipio e ndo no beneficio obtido
pelo mesmo.

No caso especifico do custo do metro quadrado de construgdo da operacdo entende-se que
este actua como o Unico elemento da estrutura do sistema de taxas, comum aos diferentes
municipios, apesar de ser da competéncia de cada municipio a definicdo do valor decorrente
da aplicacdo de féormula de calculo prevista na legislacdo em vigor, com as respectivas
actualizagdes trimestrais, a partir da publicagcdo dos indices de custos de mao-de-obra e dos
materiais.

Em conjunto com a drea de construgdo da operagdo, o custo do metro quadrado de
construgdo, constituem os parametros nucleares do actual sistema de taxas. Os restantes
parametros funcionam como meros elementos de ponderacdo em fung¢do das estratégias
urbanisticas e financeiras definidas por cada municipio. A atribuicdo dos pesos a cada um
deles, com a excep¢do do valor do investimento previsto de acordo com o programa plurianual
de investimento, ndo depende de uma decisdo estratégica nacional para o territério, pelo que
facilmente se podem observar distor¢Ges significativas dos valores das taxas cobradas para
operacdes urbanisticas idénticas.

As actuais expressdes de calculo dependem todas do programa plurianual de investimento
afectado em geral pela drea do concelho. Entende-se que é necessario alterar o disposto no
artigo 116.2 do Decreto-Lei n226/2010, para permitir que a taxa municipal de urbanizacdo ndo
dependa directamente deste plano, uma vez que este ndo traduz o investimento directo feito
pelo Estado numa determinada zona de um concelho. O plano plurianual de investimento
pressupde o mesmo valor para todo o concelho. Contudo, se um determinado equipamento,
como por exemplo um hospital ou uma universidade for colocado no limite entre dois
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concelhos, apenas os agentes promotores desse concelho passam a ser tributados pelo
beneficio que tém. J4 os agentes promotores de operagbes urbanisticas localizadas junto ao
equipamento, mas no concelho vizinho, ndo tém um agravamento da taxa pelo seu beneficio,
que como se compreende, é muito superior ao dos agentes promotores no limite oposto do
concelho onde é instalado o equipamento.

Como se consegue facilmente perceber, os actuais regulamentos e formulas de calculo das
taxas municipais de urbanizacdo, ndo conseguem garantir os principios da equivaléncia juridica
e da justa reparticio. Este é um dos principais objectivos da necessidade de existirem
contributos que permitam a definicdo de um novo sistema de taxas em operacdes
urbanisticas. As expressdes de calculo tém alguma complexidade e sobretudo podem ser

subjectivas, dando origem a distor¢cdes nos valores aplicados aos agentes promotores.

A semelhanca do que acontece com as taxas cobradas por aplicagdo dos impostos
relacionados com o Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI) e com o Imposto Municipal sobre
Transacgbes (IMT), nas quais os parametros utilizados para a avaliacdo patrimonial dos
imoveis, foram postos em causa por criarem disparidades injustificaveis, nas expressées de
calculo da taxa municipal de urbanizacdo também se torna urgente uma revisdo dos
parametros. A titulo de exemplo, ndo se compreende que a escala de cada municipio exista
um numero infinddvel de valores para os parametros de localizagdo para cada unidade
espacial. De acordo com informac¢do disponibilizada pelo Ministério das Financas (Portugal,
2011), as reclamacbes apresentadas pelos proprietarios ndo superam 5% do total das feitas.
Mesmo assim, isso significa que mais de 20 mil proprietdrios ja contestaram o valor
patrimonial atribuido pelas Finangas aos seus imdveis.

Refere-se ainda e a titulo de exemplo, que, de acordo com os resultados da auditoria da
Inspeccdo Geral de Financgas (IGF, 2003) a gestdo urbanistica da autarquia de Matosinhos em
2008, dez em catorze das operacgGes auditadas apresentam erros de calculo da TMU, ou seja,
0s erros sao superiores a 70%. Neste caso, estes erros traduziram-se num prejuizo de mais de
cem mil euros para a autarquia em favor dos agentes promotores e cerca de 2 mil euros a
favor da autarquia e em prejuizo dos agentes promotores. Isto mostra como as férmulas de
calculo tém alguma complexidade e sobretudo podem ser subjectivas, dando origem a
distorcdes nos valores aplicados aos agentes promotores.

Conforme tem vindo a ser salientado por outros autores, como José da Silva Costa (Costa,
1995) em trabalhos recentemente apresentados, a complexidade e a disseminag¢do da
informacado utilizada para a determinagdo e a definicdo das taxas requer muita informacgado
contabilistica, que torna dificil a recolha de informagdo sobre receitas geradas por tipo de taxa
e, acima de tudo, dificulta o controlo do grau de cumprimento por parte das entidades
requerentes e dos restantes municipes.

A variagdo do valor das taxas urbanisticas e profusdo de outras taxas associadas aos
procedimentos urbanisticos tornam mais complicada a tarefa das entidades requerentes, em
fase de elaboragdo do estudo de viabilidade econdmica, de determinada operagdo urbanistica,
podendo originar alguns constrangimentos financeiros, quando a sua estimativa foi por defeito
(Costa, 1998).

Reconhece também o mesmo autor, que a manutencdo de muitos itens na analise decorre em
muitos dos casos de haver a necessidade de implementar a politica camararia e ndo por
motivos da receita gerada. Sugere, nestes casos, que deve haver uma efectiva fiscalizacdo do
seu cumprimento, reconhecendo que esta situagdo nem sempre acontece.
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Sugere desta forma, uma reducdo do numero de taxas, associada a simplificacdo do seu
calculo, propondo para tal uma metodologia simplista baseada no produto de trés critérios
principais (Costa, 2011):

* Um valor base, de caracter técnico, relacionado com o custo da contrapartida ou de
outro referencial, quando o custo ndo servir para tal;

*  Um coeficiente relacionado com o beneficio dos utentes;

*  Um coeficiente de incentivo/desincentivo associado a politica camararia para os factos
que ddo lugar a cobranca da taxa. y

BENEFICIO INCENTIVO/
DESINCENTIVO

dare f 1 ) i ~
Perspectiva Politica Perspectiva Politica

Perspectiva Técnica

Figura 6.1: Bases para a metodologia de implementagdo da nova taxa de urbanizagdo

Outra questdo pertinente, pelos motivos de equivaléncia juridica apresentados no Capitulo 4,
na figura 4.1, é garantir que os valores das taxas de urbanizagdo em todos os concelhos e para
as diferentes operag¢des urbanisticas, ndo ultrapassam o custo da actividade publica local ou o
beneficio auferido pela entidade requerente.

No caso das taxas urbanisticas, é possivel justificar-se a avaliacdo da proporcionalidade das
taxas em relacdo ao beneficio obtido pelo agente promotor, usando informacdo sobre custos,
uma vez que é possivel o seu enquadramento em situagGes devidamente tipificadas. Para se
utilizar esta metodologia, é necessario comecar por tipificar as possiveis situa¢ées. Em seguida
é necessario calcular o peso das taxas no custo de construgdo a custos controlados e compara-
lo com a taxa de rendibilidade que serd razodvel o promotor obter nessa operagao urbanistica.

Por outro lado, também se percebe que a vertente da sustentabilidade ambiental ndo tem a
relevancia necessaria. Em nenhuma das expressGes actualmente utilizadas pelos municipios
portugueses é possivel encontrar um parametro que esteja directamente relacionado com os
custos ambientais. Este simples facto, torna as expressdGes obsoletas, uma vez que ndo
permitem a possibilidade de se estabelecerem os referidos contrato ambientais assentes nas
politicas negociais, que, tal como foi referido na Parte | do presente trabalho, hd semelhanga
do que ja comega a ser desenvolvido em paises como a Franga ou a Finlandia, possibilitardo a
existéncia e a aplicagdo efectiva de Mecanismos de Desenvolvimento Limpo (MDL).
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Para além da referida falta de adequacdo das actuais expressGes de calculo, a dificuldade
inerente a comparabilidade das tabelas de expressdes de calculo de taxas, que resulta numa
incorrecta estimativa dos custos associados a uma operag¢do urbanistica, tem consequéncias
negativas para os agentes promotores. De acordo com a Associacao Nacional dos Municipios
Portugueses (ANMP, 2011), que tem desenvolvido orientacdes em favor de assegurar uma
estrutura idéntica nas tabelas, falta dar a iniciativas, como o que se propGe com o presente
trabalho, uma maior prioridade e porventura trabalhar para a criacdo de uma plataforma de
comparacgdo das taxas praticadas pelos municipios para um conjunto de itens considerados
mais relevantes.

6.1.2 — Procedimentos administrativos

De acordo com o que ja foi sendo referido, a credibilizacdo de todos os agentes envolvidos
neste processo passa também e necessariamente pela elaborac¢do de projectos de qualidade e
por uma adequada exigéncia dos procedimentos administrativos.

Estes procedimentos ndo deverdao permitir situages como as que ainda pontualmente se
verificam, em que sdo dados prazos pouco superiores a 24h para a elaborag¢do de propostas
em concursos publicos de obras de milhdes de euros. Conforme refere o Presidente da
Confederagao da Construcdo e do Imobilidrio «é tanto mais incompreensivel, que seja o Estado
enquanto entidade promotora a colocar-se numa posicdo de maior exposi¢do ao risco seja
pelo facto de aparecerem a concurso menos concorrentes do que apareceriam se o prazo
fosse mais alargado ndo possibilitando a selec¢do entre propostas eventualmente mais
vantajosas, ou pelo facto de ndo possibilitar uma correcta observacdo de erros e omissGes que
irdo aparecer com a execuc¢do da obra» (CPCl, 2011).

A revisdo dos procedimentos devera garantir e reforcar o principio ja existente na legislacdo
vigente baseando o controlo dos procedimentos urbanisticos no principio da responsabilizagdo
do autor de projecto, ou do técnico responsavel pela fiscalizagcdo da obra, através de termo de
responsabilidade subscrito pelo prdprio, desde que legalmente habilitado para tal. Para tal, é
necessario que o controlo efectuado pelas entidades publicas ou equivalentes se resuma
apenas ao que ja estd previsto na lei, ndo invadindo a esfera de competéncias e de
responsabilidade dos autores de projectos na parte que respeita ao dominio privado do agente
promotor.

Os procedimentos deverdo também garantir que a responsabilidade de cada um dos
intervenientes, atribuida por forga da legislagdo no ambito da sua intervengdo, ndo é passada
para terceiros. Utilizando o exemplo da sistema de certificacdo energética, seria adequado
rever as consequéncias, que actualmente sdo exclusivas para o perito, incluindo uma partilha
de responsabilidade com: o autor do projecto, o técnico responsavel pela fiscalizagdo em obra
e o dono de obra.

Entende-se ser importante revogar algumas das isencdes de controlo prévio previstas na
actual lei, por se entender que ao n3ao haver uma responsabilizacdo por quem tenha
competéncia para tal, se estdo a correr riscos associados a falta de adequacdo técnica da
solucdo e a uma eventual desvirtuagdo do patrimonio edificado. Refere-se a titulo de exemplo,
a isencdo de controlo prévio da instalacdo de painéis solares fotovoltaicos e de geradores
edlicos, desde que compreendidos nos limites da escassa relevancia urbanistica definida para
este tipo de instalacbes. O que na pratica se assiste é a uma proliferacdo dos equipamentos
solares nas coberturas dos edificios existentes, desvirtuando a imagem urbana, como

104 Universidade do Minho — Departamento de Engenharia Civil | Tese de Doutoramento | Dinis Leitdo [  NRRREIEIGIGIGEGEGEE



I /\teracdo do Sistema de Taxas e dos Procedimentos em Operag¢®es Urbanisticas | Fundamentos e Objectivos

acontecia com as antenas colocadas nas coberturas e em muitos casos, instalados de forma
incorrecta.

Os procedimentos urbanisticos e as taxas respectivas deverdo possibilitar a integracdo das
medidas que advirdo da aplicagcdo da futura Lei dos Solos e as novas exigéncias relacionadas
com os mecanismos de controlo das emissdes poluentes. E necessario que as diferentes etapas
dos projectos permitam a integracdo destas novas metodologias de avaliacdo de
sustentabilidade com uma real quantificacdo das emissGes de carbono e que os resultados
destas, para cada uma dessas fases, possam ser integrados nos parametros de calculo da
expressao utilizada para a determinacao do valor das taxas de urbanizacao.

E fundamental aliar a simplificacdo de procedimentos urbanisticos a adequacdo dos mesmos a
realidade da obra de iniciativa privada introduzindo procedimentos relacionados também com
os referidos conceitos de sustentabilidade. Ao contrario da obra de iniciativa publica, na obra
de iniciativa privada ndao existe uma obrigacdo legal para o promotor que, por exemplo, o
obrigue a contratar a equipa projectista para a realizagdo integral de todas as fases de um
projecto. A realizacdo das fases subsequentes ao anteprojecto fica assim ao critério da
consciéncia ética de cada projectista.

Em relagdo a obra publica é necessario que os procedimentos garantam as exigéncias e as
formalidades legais que estas entidades publicas colocam aos promotores privados,
nomeadamente com a prévia elaboragdo e analise pelas entidades competentes de todos os
projectos até a fase de execucdo antes do inicio da obra. E também fundamental que estes
procedimentos possam garantir os tempos necessarios associados a complexidade de cada
uma das fases de uma opera¢do urbanistica. A crescente responsabilizacdo dos agentes
responsaveis pela contratacdo tem que estar associada a um maior cuidado na definicdo dos
programas preliminares e nos conteldos das respectivas fases em que se apresentam os
projectos para concurso.

Na legislacdo actual e no que se refere aos procedimentos administrativos em operacbes
urbanisticas, ndo existe uma verdadeira politica de prevencdo do erro. O erro ou a omissdo em
projecto, sendo algo que ocorre com alguma frequéncia pela complexidade dos mesmos e pela
multiplicidade de agentes e conhecimentos envolvidos, tem que ser valorizado, aquando da
definicdo dos procedimentos obrigatdrios para uma operag¢do urbanistica, com o intuito de os
minimizar.

Pelo referido, um dos parametros que importa atender nesta revisdao de procedimentos, é a
margem de erro nas estimativas de custo. A margem de erro esta directamente relacionada
com o tipo de estimativa. S6 uma estimativa detalhada com base num articulado e medicGes
bem elaborados é que permite obter margens de erro inferiores a 4% do valor da obra,
podendo variar nestes casos entre 2% a 4% (Holm, 2005). Esta margem pode ser considerada
aceitdvel, dado que margens de erro ideais de 0%, pela complexidade inerente a este tipo de
projectos e obras, dificilmente serdo possiveis.

Continuar a aceitar margens de erro de mais de 10% do valor da obra, numa altura em que as
margens de lucro dos promotores profissionais muito dificilmente ultrapassam os 30%, pode
ser o suficiente para inviabilizar os empreendimentos ou investimentos depois do seu inicio.
No caso das obras publicas, ndo podem ser admissiveis desvios desta ordem de grandeza.

Isto obriga a que exista um grande rigor em projecto, incluindo um maior detalhe e a

existéncia de revisdes de projecto obrigatérias para obras acima de determinados valores. E
fundamental garantir que as equipas de projecto disponham do tempo necessario para a
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realizacdo das tarefas de que estdo incumbidas e que tudo isto possa ter uma sustentacdo
legal simples e eficaz com base nos procedimentos urbanisticos adequados ao presente
contexto socioeconémico.

Um projecto para ser elaborado com a necessaria qualidade precisa: de tempo para cada uma
das fases do projecto; de um programa preliminar bem elaborado, o que implica
conhecimento por parte do promotor sabendo exactamente o que pretende; um programa
base adequado e validado o que implica capacidade de decisdo do promotor, sobre as boas
alternativas de projecto; uma equipa de projecto com as valéncias adequadas; um
coordenador, presente, capaz e que possa ser responsabilizado, acompanhamento adequado
da execuc¢do da empreitada (McCabe, 2001).

Para permitir que as entidades passem a dispor de um registo efectivo do resultado das
operacgGes urbanisticas realizadas, que possibilite a elaboragdo de um cadastro actualizado é
necessario que os procedimentos urbanisticos consigam garantir que exista uma efectiva
entrega da documentacgdo de projecto de acordo com o que esta efectivamente executado em
obra. Para tal, é preciso incentivar a entrega das telas finais de obra com mecanismos que
penalizem os agentes promotores em caso de incumprimento.

Pelo que foi referido, entende-se que a redefinicdo dos procedimentos em operagdes
urbanisticas devera contemplar a obrigatoriedade para todas as opera¢des urbanisticas
relevantes de serem precedidas da elaboragdo de um estudo de viabilidade econdmica, feito
por especialistas. Deverd promover a concentra¢do de todas as taxas dispersas numa taxa
Unica de urbanizacdo.

Estas medidas diminuem a probabilidade de erro de estimativa por defeito, evitando a partida,
eventuais constrangimentos que possam surgir numa fase mais adiantada do processo,
podendo no limite levar ao abandono da operacao.

6.2 — Principais limitagdes

Para uma implementacdao completa das revisdes propostas com o presente trabalho, seria
importante a adop¢ao de uma metodologia de avaliacdao da sustentabilidade em operacdes
urbanisticas que possibilitasse a inclusdo desta componente nos elementos que instruem cada
uma das fases do projecto de obra. Com o desenvolvimento da maioria destas metodologias
de avaliacdo da sustentabilidade existem principios que se vao consolidando e que estdo
relacionados com a optimizacdo do local da implantagdo do objecto da intervengao, a
proteccdo e conservagao dos recursos e a optimizacdo das praticas de utilizagdo e de
manutencdo, que sao especialmente importantes na dptica da analise que se estd a efectuar
ao sistema de taxas nas operagdes urbanisticas.

Conforme foi referido na primeira parte deste trabalho, do ponto de vista da sustentabilidade
ambiental, as dificuldades inerentes a recolha de informagdo que permita estabelecer um
conjunto de indicadores que de forma progressiva fossem sendo completados e permitissem a
sua comparacdo numa ldégica de benchmarking, deram origem apenas a alguns trabalhos e
publicagGes nesta area, mas que ainda ndo tiveram efeito no ambito da alteracdo dos
procedimentos e do respectivo sistema de taxas em operacgdes urbanisticas.
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Na impossibilidade de a curto prazo se conseguir um consenso sobre a metodologia de
avaliacdo da sustentabilidade a utilizar, seria importante comecar o quanto antes, a adoptar
um conjunto de critérios relacionados com a sustentabilidade dos edificios e de outro tipo de
operacgdes urbanisticas, com base num Guia de pré-avaliacdo do nivel de sustentabilidade®
(Mateus, 2009).

Todas as justificagOes para os cdlculos actuais, apresentadas nos regulamentos financeiros dos
municipios, baseiam-se, de uma forma geral, em informag¢Ges objectivas quando relacionadas
com os custos. J& no caso da informacdo relativa as quantidades, resulta de estimativas
empiricas dos agentes publicos ao servico dessas entidades. Para que os custos associados a
estas quantidades possam ser directamente imputados ao agente promotor, pelo beneficio
retirado, de uma forma justa e equitativa, serad necessario criar uma metodologia harmonizada
gue permita, no minimo, a padronizacdo dos tempos associados a execugdo de cada tarefae o
desempenho relativo das ferramentas de apoio existentes, que estejam directamente
relacionadas com o pedido efectuado pelo agente promotor.

Pelo que se refere, entende-se que as taxas municipais de urbanizagdo ndo devem depender
directamente dos custos de funcionamento de cada municipio, pois o agente promotor ndo
deveria ser penalizado ou beneficiado pela melhor ou pior gestdo de um determinado
municipio. O beneficio deste devera estar sempre relacionado apenas com o tipo de operagdo
urbanistica em causa e as utilidades geradas pelo municipio relacionadas com a operagdo em
causa, directa ou indirectamente.

Por outro lado, uma das limitacGes ao desenvolvimento de uma nova formula¢do do calculo
das taxas de urbanizacdo prende-se com a necessidade de garantir um nivel de receita
equivalente ao que a maioria dos municipios obtém actualmente. Se para determinados
municipios, estas taxas poderdo ser insignificantes em termos de receita, para outros poderdo
ter alguma relevancia. Estas taxas sdo tanto mais importantes, atendendo ao facto de que nos
ultimos anos, tanto o nimero de edificios licenciados, como o nimero de procedimentos de
licenciamento de constru¢Ges novas para habitacdo familiar e para edificios de habitacdo
colectiva diminuiram para cerca de metade. A superficie total das obras concluidas diminuiu
em cerca de um quarto do seu valor. Por outro lado, o valor médio dos prédios
transaccionados aumentou para o dobro. Neste caso, entende-se que este aumento resultou
do maior controlo que tem vindo a ser exercido pelas Finangas nos valores que tém vindo a ser
declarados. Esta diminui¢do do nimero de procedimentos traduz-se numa diminuicdo muito
significativa das receitas para alguns dos municipios.

E ainda importante clarificar a afectagdo dos custos inerentes & manutencdo de uma cidade,
tais como: os custos relativos a recolha e ao tratamento de residuos, a iluminagdo publica, a
limpeza dos espagos urbanos, entre outros. Importa que, os municipios facam reflectir este
custos nas taxas cobradas directamente pelas empresas que prestam esses servicos e ndo nas
taxas de urbanizagdo, como por exemplo na taxa pela emissdo de licenca de construgao.

Entende-se que situagOes excepcionais relacionadas com fendmenos da natureza deverdo ser
devidamente contempladas no dmbito da incidéncia objectiva do actual sistema de taxas
municipais na componente da prestacdo de servicos no dominio da prevencdo de riscos e da
protecc¢do civil. A concretizacdo destas situagdes sera realizada através da afectacdo de uma

! Tal como propde Ricardo Mateus, no ambito das perspectivas futuras da sua dissertagao de doutoramento sob o
tema: Avaliagdo da Sustentabilidade da Construgdo — Propostas para o Desenvolvimento de Edificios mais
Sustentaveis, em 2009.
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parte do valor cobrado, por intermédio das taxas municipais de urbanizagdo, para pagamento
do prémio de um seguro obrigatério a realizar pela autarquia.

Uma limitagdo importante a boa implementagao de um sistema de cdlculo como o que aqui se
desenvolve tem que ver com a inexisténcia de uma politica nacional eficaz, de estratégia para
a gestdo e para a utilizacdo do solo. E fundamental que a Lei dos Solos, actualmente em
revisdo, possa ser concebida como instrumento especifico para ser aplicado numa realidade
social, geografica e politica, observando a estrutura da propriedade e do povoamento, o
comportamento do mercado fundidrio e as politicas a adoptar para o sector agro-florestal e
para o sistema urbano (Pardal, 2009).
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7.1 - Enquadramento

De acordo com o que foi referido nos capitulos anteriores, com a presente metodologia
pretende-se definir uma nova forma de abordagem e de célculo do valor das taxas aplicadas a
operacgdes urbanisticas.

Os parametros definidos para a férmula de calculo do valor das taxas aplicadas a operacgbes
urbanisticas, bem como a sua justificacdo, pressupéem o pagamento pela contrapartida
directa fundamental para o agente promotor, prestada pela entidade publica, de acordo com o
conceito de taxa.

A formulacdo da expressdo de cdlculo das taxas municipais de urbanizacdo pressupGe que
qualquer operacdo urbanistica tem um custo associado, traduzido pelo valor da obra e como
tal, independentemente dos maiores ou menores incentivos do Estado, da existéncia ou ndo
de iseng¢oes definidas pelos municipios. Entende-se que é preferivel, por motivos de justica e
de equidade social, que todas as operagdes urbanisticas, onde se passam a incluir as operagdes
de reconstrucdo e de conservagao, pressuponham o pagamento de uma taxa, ainda que
ajustada de acordo com os critérios e as politicas de desenvolvimento urbano, podendo assim,
por compensacdo, baixar ligeiramente os valores maximos cobrados.

Para que a aplicagdo dessas taxas possa ser justa e passar a incluir parametros relacionados
com a sustentabilidade da construgdo, torna-se necessdrio reajustar os procedimentos em
operagdes urbanisticas.

Atendendo a que os principios de equivaléncia juridica e de justa reparticdao sdo fundamentais

e basilares da proposta apresentada, importa que se consiga redesenhar o algoritmo que sirva
de base ao sistema de taxas de urbanizacdo de forma a garantir:

= Que os valores das taxas de urbanizacdao em todos os concelhos e para as diferentes
operagdes urbanisticas, ndo ultrapasse o custo da actividade publica local ou o real
beneficio auferido pela entidade requerente, nos casos em que eles existam;

* Que incluam uma componente até agora complemente ignorada de sustentabilidade
ambiental;

*  Que sejam dependentes de uma decisdo estratégica nacional para o territério;

* Que evitem distorg¢des significativas dos valores das taxas cobradas para operagdes
urbanisticas idénticas;

* Que sejam socialmente justas e economicamente vidveis.
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A definicdo dos parametros e o modo como cada um influencia o valor da taxa municipal de
urbanizacdo e consequentemente a sua sustentabilidade, ndo é consensual. Este trabalho
envolve a atribui¢do subjectiva de pesos e depende das caracteristicas socioeconémicas e da
estratégia definida pelos sucessivos governos para o Pais.

Numa altura em que as margens dos promotores sdo cada vez mais reduzidas, importa definir
um intervalo para o valor das taxas de urbanizacdao a cobrar que permita aos promotores, em
fase de analise econdmico-financeira, poderem contemplar esses custos com o maior rigor
possivel.

Conseguindo estabelecer um equilibrio entre todos os factores, estd-se a tornar a taxa
sustentavel. O interesse publico ndo esta a ser prejudicado, uma vez que os custos incorridos
pelos municipios estdo devidamente salvaguardados e o peso dessa contrapartida, assumida
pelos agentes promotores, é justo e enquadravel nas margens disponiveis para a operag¢do de
acordo com a conjuntura econdmica de cada momento.

De acordo com o que foi referido no Capitulo 3, o actual regime geral das taxas das autarquias
locais, apoia fundamentalmente a determinagdo das taxas em dois principios basicos: o custo
da contrapartida e o beneficio para o requerente. No caso particular das taxas urbanisticas,
justifica-se em situagdes tipificadas, a utilizacdo da informagdo sobre custos para se utilizar
uma avaliagdo da proporcionalidade das taxas em relagdo ao beneficio da entidade
requerente. Importa garantir que o valor global da taxa incidente seja economicamente viavel,
socialmente justa, salvaguardando os interesses ambientais, num equilibrio sustentavel.

Para tal, propbe-se que o valor global da taxa de urbanizacdo a aplicar a uma determinada
operacdo urbanistica corresponda a uma percentagem do custo global efectivo da obra. Essa
percentagem ndo deverd ser superior a um valor que seja economicamente aceitavel
comparado com todos os custos directos e indirectos inerentes a uma determinada operacao
urbanistica.

Sendo que todas as operagdes urbanisticas relevantes deveriam ser precedidas da elaboracdo
de um estudo de viabilidade econdmica, feito por especialistas, a definicdo deste intervalo,
com a atribuicdo do valor maximo e a recomendacdo futura de concentracdo de todas as taxas
dispersas numa taxa Unica de urbanizagdo, diminui a probabilidade de erro por defeito,
evitando a partida, eventuais constrangimentos que possam surgir numa fase mais adiantada
do processo, podendo no limite levar ao abandono da operagao.

Tal como foi referido, propde-se também, que ao contrario do que acontece actualmente em
praticamente todos os municipios, as opera¢Ges urbanisticas relacionadas com obras de
reconstrugao e com obras de conservagao passem a estar sujeitas ao pagamento de uma taxa
municipal, a semelhan¢a das restantes. Independentemente das utilidades prestadas pelo
municipio poderem ser inferiores quando comparadas com outro tipo de intervencdes, estas,
em maior ou menor escala, contribuem para a degrada¢do do ambiente, pela substituicdo ou
reposicao dos materiais. Os valores associados a uma intervencao de conservagao sao
necessariamente inferiores ao custo da constru¢do nova, pelo que as taxas serdo
proporcionalmente inferiores e com reduzido impacto para os agentes promotores.

Mesmo tendo presente que esta medida aparentemente podera ser contraria a necessidade
de fomentar a reabilitacdo e a conservacdo do patrimdnio existente, entende-se que se esta a
contribuir para a equidade da aplicagdo das taxas, ao mesmo tempo que se passa a exercer
obrigatoriamente um maior controlo deste tipo de operagdes, pela necessidade destas
intervengdes serem feitas por técnicos com qualificacdo adequada. Contribui também para
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uma compensacao da diminuicdo da receita geral obtida por intermédio das restantes
operagGes urbanisticas, devido a descida do valor maximo aplicado. Permite,
fundamentalmente, que estas intervengdes sejam realizadas de acordo com os principios de
sustentabilidade a que necessariamente e de forma crescente as construcGes novas ou as
ampliacGes significativas estdo sujeitas.

Ao contrario do que acontece actualmente, a penalizagdo do agente promotor com a
atribuicdo de um valor de taxa mais elevado, quando este propde uma operacdo urbanistica
idéntica a outra, mas com um custo superior, associado a maior area de construcdo, ndo é
correcta, uma vez que nao existe uma proporcionalidade linear entre o beneficio e o custo. A
construcdo de um determinado edificio pode ter um custo superior, ou necessitar de uma area
ligeiramente superior, motivado pela integracdo de sistemas e de solugGes mais sustentaveis.
A titulo de exemplo, pode-se referir o caso das instalacGes prediais de aguas reaproveitadas,
ou seja, as redes de agua de servico de agua nao potdvel. Estas exigem reservatorios, redes e
equipamentos especificos que implicam um sobrecusto no valor final da obra. Torna-se
fundamental a existéncia de parametros que permitam inverter essa proporcionalidade, nos
casos em que esses sobrecustos estejam efectivamente associados a uma melhoria do
desempenho ambiental resultante da operagao em causa.

7.2 - Principais Parametros

De acordo com a fundamentacdo e com os objectivos apresentados no Capitulo anterior,
tendo sempre em atencdo os principios de equivaléncia juridica e da justa reparticdo, a
expressao de calculo das taxas municipais de urbanizagdo proposta neste trabalho, reduz
significativamente o nimero de parametros e dos elementos de ponderagdo de cada um deles,
simplifica o seu célculo e introduz um novo parametro relacionado com sustentabilidade
ambiental.

Da avaliagdo efectuada as expressdes de célculo dos trezentos e oito concelhos nacionais e dos
casos internacionais analisados, entende-se que existem alguns parametros que pela sua
importancia e pela adequacdo aos principios e aos objectivos definidos devem ser mantidos,
sendo que outros devem desaparecer. Existem outros ainda, que continuam a ser
considerados, depois de ajustadas as premissas que estao na sua origem.

Tendo por base os principios da metodologia avangada por José da Silva Costa (Costa, 1998), a
nova expressao de calculo das taxas municipais de urbaniza¢do baseia-se no seguinte:

* Um valor base, de cardcter técnico, relacionado com o custo da contrapartida;
*  Um coeficiente relacionado com o beneficio dos agentes promotores;

*  Um coeficiente de incentivo/desincentivo associado a politica nacional para os factos
que dado lugar a cobranca da taxa. p

I Universidade do Minho — Departamento de Engenharia Civil | Dissertacdo de Doutoramento | Dinis Leitdo 111



Taxas e Procedimentos Sustentaveis em Operagdes Urbanisticas NN

Para redesenhar o algoritmo que serve de base ao sistema de taxas de urbanizagdo, e que é
definido no artigo 116.2 do Decreto-Lei n.226/2010, é necessario seleccionar os pardmetros
gue sdo efectivamente relevantes e que se enquadram nos principios definidos, conforme foi
referido no Capitulo 4, nomeadamente na figura 4.1. O artigo referido estabelece que a base
de célculo das taxas de urbanizacdo, deve depender, directa ou indirectamente, do valor do
programa plurianual de investimentos municipais para execucdo, a manutencdo e o reforco
das infraestruturas gerais, podendo este ser definido por areas geograficas diferenciadas. Deve
também depender dos usos e das tipologias das edificacdes e, eventualmente, da respectiva
localizagdo e das correspondentes infraestruturas locais, de acordo com a figura 7.1.

\ Algoritmo existente para a TMU

Custo da contrapartida

Programa plurianual de investimento Tipologia da edificagao

Beneficio

Localizagdo dentro do concelho Nivel de infraestruturas locais

Figura 7.1: Algoritmo existente para as expressées de cdlculo da taxa de urbanizagdo

Por comparacdo com o algoritmo que é utilizado nas actuais expressdes de calculo nacionais, o
algoritmo proposto constitui uma mudanca significativa. Apenas os parametros relacionados
com a tipologia da edificacdo e com a localizagdo da operacao dentro do concelho sdo
mantidos, ainda que devidamente revistos. De acordo com a fundamentag¢do apresentada no
Capitulo 6, propdem-se que o programa plurianual de investimento e o nivel de infraestruturas
locais deixem de ser considerados directamente para a definicdo do valor das taxas, uma vez
gue estes parametros transmitem para o requerente os diferentes custos incorridos pelo
municipio, que dependem da gestdo de cada um, e ndo os custos efectivos da contrapartida
para o mesmo.

O actual parametro relacionado com a tipologia da edificagdo é demasiado restritivo. Este
parametro, fundamental para permitir uma caracteriza¢do adequada da intervengdo, tem que
estar sempre associado ao tipo de operagdo urbanistica, uma vez que ndo faz sentido, por
exemplo, falar em habitagdo unifamiliar, sem identificar se a interven¢do é no ambito da
construgdo, da conservagdo, de loteamento, ou de qualquer outro tipo de operagdo. Desta
forma, as alternativas possiveis seriam: manter este parametro e acrescentar outro relativo ao
tipo de operagdo urbanistica; fundir estes dois parametros num Unico. Com esta segunda
opc¢do, que foi a adoptada para o algoritmo proposto, é possivel reduzir o nimero de
parametros da expressdo de calculo, promovendo assim a sua simplificagdo e optimizando a
sua utilizacdo. Em muitas das expressdes de calculo dos municipios nacionais e internacionais é
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possivel observar a utilizacdo de parametros compostos que vdao de encontro ao que é
proposto.

No caso localizagao da operac¢do dentro do concelho entende-se que a revisdo deve passar ndo
pelo conceito em si, mas antes pela adequac¢do dos valores e da ponderacdao do mesmo na
expressdo de calculo proposta. De acordo com as simulagdes efectuadas nos casos de estudo e
de acordo com as expressdes de calculo que foram analisadas dos restantes concelhos, este
parametro acaba por ter um peso desproporcional no valor final da taxa. O peso excessivo que
este parametro tem nas actuais expressdes de cdlculo é o principal responsavel pelas
diferencas entre os valores da taxa maximos e minimos, que ddo origem a uma amplitude de
valores para uma mesma operacgdo urbanistica que ndo se verifica em nenhuma outra cidade
dos paises analisados e que ndo é admissivel. Esta situacdo pdde ser confirmada com os
resultados apresentados para os diferentes casos de estudo na Parte Il do presente trabalho,
onde se registaram diferencas entre o valor da taxa minimo e maximo que vao dos 40% a 30
vezes o valor minimo.

Com este trabalho propde-se que este parametro passe a ter, na nova expressao de calculo, a
designacao de coeficiente de relevancia local e que continuando a depender directamente da
estratégia local para o desenvolvimento do concelho, passe a ter uma ponderagao que lhe
permita ter um peso substancialmente menor no valor final da taxa de urbaniza¢do. Com esta
alteracdo é possivel eliminar um dos principais pontos fracos identificados no actual sistema
de taxas em Portugal.

Com a utilizagdo revista deste parametro, entende-se que o parametro relativo ao nivel de
infraestruturas locais, para além dos motivos ja referidos, deixa também de fazer sentido. O
peso atribuido ao coeficiente de relevancia local deverd ter em conta o nivel de
infraestruturacdo do local onde é realizada a intervengao.

Para ser possivel eliminar outro dos pontos fracos identificados no actual sistema de calculo
das taxas de urbanizacdo, propde-se com o novo algoritmo a utilizacdo de pardmetros
dependentes ndo so6 da estratégia local, como também da estratégia nacional para o
ordenamento e para a gestdo do territério. Ao contrario do que tem vindo a ser a tendéncia,
nos ultimos anos, de descentralizacdo das decisdes relacionadas com o territorio, entende-se
que tal resulta numa descaracterizacgdo do mesmo e num aumento de custos por duplicacdo
de equipamentos ou de servicos que podem e devem ser partilhados, consequéncia da
desarticulacdo evidente entre os diferentes municipios. Desta forma, os valores das taxas de
urbanizagdo passam também a depender de politicas de ambito nacional.
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Algoritmo proposto para a TMU

Custo da contrapartida

Componente técnica

Valor da operagao urbanistica Tipo de operagdo urbanistica Nivel de sustentabilidade
(Vop) (Top) (Ns)

Beneficio

Estratégia local e nacional

Relevancia local Custo de interesse econdmico geral
(Ry) (Cie)

Incentivo/Desincentivo

Estratégia nacional

Ocupacao do solo
(Os)

Figura 7.2: Algoritmo da nova expressdo de calculo proposta para a taxa de urbanizagdo

Para além dos dois parametros revistos que foram referidos, o algoritmo proposto e que pode
ser observado na figura 7.2, passa a incluir novos parametros, relativos: ao valor real da
operacdo urbanistica; aos custos de interesse econdmico geral; a politica nacional de ocupacdo
do solo; ao nivel de sustentabilidade da operagdo realizada.

De acordo com a perspectiva técnica, no ambito do custo da contrapartida, ou seja, da
utilidade prestada pelo municipio ao agente promotor, a nova expressdo de calculo passa a
depender directamente do valor da obra da operagao urbanistica em causa. Depende também,
do tipo de operagdo urbanistica e de um novo parametro relacionado com a sustentabilidade
ambiental.

De acordo com a perspectiva politica de estratégia local ou nacional, no ambito do beneficio
para o agente promotor, passa a nova expressao de calculo a estar dependente de dois
parametros: o coeficiente de relevancia local, que resulta da revisdao do parametro relacionado
com a tipologia da edificacdo e o novo coeficiente relacionado com os custos de interesse
econdmico geral. O primeiro da responsabilidade do municipio e o segundo da
responsabilidade da administragdo central. No ambito da necessidade de incentivar ou
desincentivar determinados tipos de operacbes urbanisticas em determinados locais, de
acordo com uma politica efectiva de gestdo do territério enquadrada num nova Lei dos Solos,
passa também a existir um parametro relacionado com a ocupagao do solo.

O conjunto de parametros propostos, na sequéncia da analise efectuada a todas as expressdes
de cdlculo nacionais e ao casos de estudo internacionais, resulta do nimero minimo de
parametros que permitem traduzir fielmente e com maior rigor, do que actualmente acontece,
as caracteristicas especificas de cada tipo de operagdo urbanistica, inserida num determinado
contexto espacial e temporal. Com a utilizagdo deste conjunto de parametros numa Unica
expressao de cdlculo comum a todos os concelhos, acaba a dispersdo de parametros e de
expressdes de calculo das taxas municipais de urbanizagao, eliminado assim outro dos pontos
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fracos identificados e que é uma das causas da existéncia de uma variagdo muito significativa
dos valores das taxas em operag¢des urbanisticas idénticas, no espaco do territdrio portugués.

S3do precisamente estes novos parametros definidos para a nova expressdo de calculo das
taxas, propostos com este trabalho, que distinguem a esta expressao das existentes e que sdo
aplicadas nos diferentes concelhos.

A inclusdo do nivel de sustentabilidade neste tipo expressdes de calculo do valor das taxas
municipais de urbanizacdo assume-se como uma situacdo sem precedentes a nivel mundial.
Apesar de actualmente os trabalhos conducentes a implementacdo de uma metodologia
harmonizada para a determinacgdo do nivel de sustentabilidade de uma determinada operagdo
urbanistica ndo darem ainda uma resposta capaz a todas as situacGes que se colocam,
entende-se que ha a necessidade de alterar os procedimentos urbanisticos e a forma de os
taxar no sentido de permitir o enquadramento destas novas e incontornaveis realidades.

A formulagdo da expressdo de calculo das taxas municipais de urbanizacdo proposta neste
trabalho, antes de qualquer ponderagdo, passa ser a seguinte:

TMU = VOP X (TOP+NS+RL+CIE+OS) [71]

O valor de obra passa a ser o referencial base que substitui, assim, a drea de construgao nas
actuais expressoes de calculo. A area de construgdo é um parametro com algumas limitacées e
que introduz distor¢Ges nos valores das taxas. Isto é facilmente compreensivel no caso das
operaces de reabilitagdo, em que para a mesma area de um determinado edificio, o grau de
intervencdo pode ser radicalmente diferente. Esta diferenca sé tem reflexo no valor da
intervencao.

Este valor, tal como ja se verifica no sistema de calculo adoptado em todas as cidades norte
americanas analisadas, deve corresponder ao valor real da obra e ndo a um valor por metro
guadrado minimo, definido por Portaria ou equivalente, em funcdo do concelho onde se insere
a operacdo urbanistica, como actualmente acontece na maioria dos concelhos portugueses.

Ao contrario do que acontece actualmente, o valor real da obra deve ser da responsabilidade
partilhada do agente promotor e do projectista coordenador do projecto, ou do técnico
responsavel equivalente a este Ultimo, no caso das operagbes urbanisticas que ndo obriguem a
existéncia de uma equipa projectista multidisciplinar, sem prejuizo da responsabilidade do
técnico autor de cada especialidade. Os valores deste novo parametro resultam, para cada
fase de projecto, da estimativa elaborada pela equipa projectista, que a deve entregar ao
municipio, junto com os restantes elementos que instruem os processos na fase respectiva.
Para que esta estimativa possa ser o mais real possivel, terdo que ser revistos os actuais
elementos que a regulamentacdo obriga a entregar nos municipios, conforme se refere no
Subcapitulo 7.4.

Conforme foi referido, actualmente o valor de obra é expresso em euros e correspondente ao
custo do metro quadrado de construgdo na area do municipio, decorrente da aplicacdo de
formula de calculo prevista na legislagdo em vigor, com as respectivas actualizagGes
trimestrais, a partir da publicacdo dos indices de custos de mao-de-obra e dos materiais. O que
se propde é que o valor de obra (Vpr) seja o custo estimado, expresso em euros,
correspondente aos trabalhos necessdrios, incluindo os custos relacionados com a mao-de-
obra e com os materiais, para a realizacdo da operacdo urbanistica respectiva.
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O valor de obra final, para efeitos do calculo da taxa de urbanizacdo no ambito do pedido da
licenga de construgdao passa a ter que ser obtido, obrigatoriamente, a partir dos mapas de
custos unitarios que constituem um dos elementos do projecto em fase de execugdo. Este
valor ndo devera ser inferior ao valor minimo do custo por metro quadrado que todos os anos
é publicado por Portaria, para o caso de operac¢des de construcdo de novos edificios.

O tipo de operacgdo urbanistica (Tor) € um dos parametros que reflecte a contrapartida para o
agente promotor obtida pelas utilidades prestadas pelo municipio. A semelhanca do que ja
acontece, e para além do que ja foi referido, este pardmetro traduz a influéncia do tipo de
operacao sobre a qual incide a taxa municipal de urbaniza¢do, distinguindo de entre as
operacGes materiais de urbanizac¢do, de edificacdo, de utilizacdo dos edificios ou do solo desde
que, neste Ultimo caso, para fins ndo exclusivamente agricolas, pecudrios, florestais, mineiros
ou de abastecimento publico de dagua. Os diferentes tipos de operacGes urbanisticas
consideradas sdo as que o artigo 2.2 do Decreto-Lei n.226/2010, de 30 de Marco apresenta:

*  Obras de construgdo;

*  Obras de reconstrugao;

*  Obras de ampliagdo;

*  Obras de alteragdo;

* Obras de conservacao;

*  Obras de demolicao;

* Obras de urbanizagao;

*  Obras de loteamento;

+  Trabalhos de remodelacao dos terrenos;

+  Utilizacdo de edificios ou suas alteragdes.

J

A introdugdo do conceito da sustentabilidade na sua vertente ambiental é concretizada, nesta
expressdo (Equacdo 7.1), pelo nivel de sustentabilidade (Ns) da operagdo urbanistica em causa.
Este parametro inovador deve ser da responsabilidade partilhada do agente promotor e do
projectista coordenador do projecto, ou do técnico responsavel equivalente a este ultimo, sem
prejuizo da responsabilidade do técnico autor da avaliagdo de sustentabilidade. O valor do
nivel de sustentabilidade é obtido a partir da andlise de sustentabilidade, que se propde que
passe a ser obrigatdria, com a instrucdo dos processos para cada fase dos procedimentos nas
operacgbes urbanisticas. Em funcdo do nivel de sustentabilidade definido para a operagdo em
causa, é possivel estimar as emissGes de carbono associadas que vdo permitir a futura
aquisicdo ou venda de emissdes certificadas relacionadas com as operacgées urbanisticas.

Para que o municipio possa ter uma contrapartida pelo beneficio obtido pelo agente promotor
numa determinada zona do concelho, onde foram realizados maiores investimentos publicos
camardrios, é proposto o coeficiente de relevancia local (Ry), cuja definicdo é da
responsabilidade da autarquia. Este coeficiente, tal como ja foi referido, traduz também a
influéncia da localizacdo em areas geograficas diferenciadas do concelho e que podem estar
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relacionadas, por exemplo: com a cidade, com um nucleo histérico ou equivalente que esteja a
ser objecto de intervengao municipal, com zonas periféricas da cidade, ou outras zonas com
caracteristicas mais ou menos relevantes para o beneficio que o agente promotor possa obter.

A actual legislacdo obriga a que os municipios facam depender o calculo do valor das taxas
municipais de urbanizacdo dos respectivos programas plurianuais de investimento.
Geralmente este parametro é dividido pela area do concelho em causa, como tentativa de
ponderar o valor de investimento previsto com a dimensao do concelho. Entende-se contudo,
que esta solucdo nao traduz de forma directa o beneficio que o agente promotor possa obter.
Para que isso seja possivel, define-se o paradmetro identificado como: custos de interesse
econdémico geral (Cig). Este parametro, que depende directamente da administracdo central,
permite a implementacdo da componente de programacdo e de uma efectiva direccdo publica
dos processos de transformacdo urbanistica. No caso de um determinado equipamento afecto
a decisdo central, como por exemplo, um hospital central, que seja instalado num
determinado concelho, pelo beneficio que resulta para os agentes promotores das operagdes
publicas nas imediacGes desse equipamento, estes deverdo contribuir com uma quota-parte
maior no custo que representa a criagdo deste equipamento de interesse geral.

Para a efectiva direccdo publica dos processos de transformacdo urbanistica e em
complemento com o que foi referido, é necessario que a administragdo central, em articulagdo
com as administragdes locais, possa estabelecer critérios de incentivo ou de desincentivo as
operagbes urbanisticas em determinados locais do concelho. O coeficiente de ocupag¢do do
solo (Os) tem essa fungdo na expressao de cdlculo proposta.

Depois de seleccionados os parametros que permitem obter uma expressao de calculo simples
e intuitiva (Equagdo 7.1), e garantir que estdo salvaguardados os principios de equivaléncia
juridica e da justa reparticdo, é necessario perceber quais sdo os critérios relacionados com o
sistema de pesos e qual a ponderacdo adequada que cada um desses parametros devera ter
no valor final da taxa municipal de urbanizagao.

7.3 —Sistema de ponderagoes e de pesos

No caso das taxas urbanisticas, conforme ja foi referido, é possivel justificar-se a avaliacdo da
proporcionalidade das taxas em relacdo ao beneficio obtido pelo agente promotor, usando
informagdo sobre custos, uma vez que é possivel o seu enquadramento em situagdes
devidamente tipificadas. Para se utilizar esta metodologia, é necessario comegar por tipificar
as possiveis situa¢des. E necessario calcular o peso das taxas no custo de construcdo a custos
controlados e compara-lo com a taxa de rendibilidade que serda vidvel o promotor obter nessa
operagao urbanistica, com base em valores reais.

Para que a taxa seja razodvel do ponto de vista da rendibilidade é necessario que esta esteja
adequada a conjuntura socioecondmica do pais. E também fundamental que, em simultaneo
com os custos de contingéncia, com os custos de projecto e com os custos de financiamento,
nao ultrapasse valores que possam colocar em causa a viabilidade da operagdo urbanistica.
Importa ainda garantir que claramente nao se ultrapasse o valor dos custos directos incorridos
pelos municipios na prestacdo da contrapartida.

Com as simulagGes efectuadas e de uma forma geral, é possivel constatar que, os valores das
taxas maximas aplicadas em Portugal sdo significativamente mais elevadas do que os valores
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das taxas praticadas nas restantes cidades nos outros paises analisados. Atendendo a que o
custo da construgdo em todas as cidades analisadas ndo difere significativamente do custo em
Portugal, ao contrario do que acontece com o poder de compra dos cidad3os, a diferenca do
valor das taxas cobradas em Portugal é proporcionalmente maior. Importa por isso que o
sistema de pesos e de ponderacdes associado aos parametros da nova expressdao proposta
para o calculo das taxas urbanisticas possa levar a uma diminuicdo do valor maximo das
mesmas, ajustando também os respectivos valores minimos entre concelhos.

O modo como o desempenho de cada parametro deve influenciar o valor da taxa municipal de
urbanizacdo, ndo sendo consensual e atendendo a que sdo propostos novos pardmetros sem
qualquer tipo de precedente de utilizacdo, adopta-se, por defeito, a distribuicdo de pesos
conforme as justificacGes que se apresentam e que vdo ao encontro dos objectivos
pretendidos. No entanto, estes pesos podem ser ajustados a cada um dos parametros de
acordo com os objectivos ou metas estabelecidas por decisdo da administracao central. Estes
ajustes devem ser feitos com uma periodicidade a estabelecer pela administragdo central com
o intuito de ir actualizando os valores das taxas a inflagao do pais.

Na formulagdo apresentada, entende-se que o limite maximo definido para o valor da taxa
municipal de urbanizagdo de 3% sobre o valor da obra, ndo coloca em causa o actual volume
de receitas municipais arrecadadas por via das taxas municipais de urbanizacdo, pelo que os
custos incorridos pelas mesmas deverdo estar garantidos. Este valor resulta da convergéncia
de resultados das simulacdes efectuadas na Parte Il do presente trabalho, com as actuais
expressdes de calculo e do intervalo de valores associado as estruturas de custos dos
diferentes tipos de operagGes urbanisticas.

% do valor maximo da TMU no valor da obra = I
W média internacional
% do valor médio da TMU no valor da obra
& média nacional

0,00% 0,50% 1,00% 1,50% 2,00% 2,50% 3,00% 3,50% 4,00%

Figura 7.3: Percentagem do valor da TMU no valor real das obras de construgdo

Conforme se pode verificar na figura 7.3, para os casos de estudo simulados relativos as
operagbes de construcdo de qualquer uma das tipologias utilizadas é possivel perceber que os
valores maximos das taxas de urbanizacdo em Portugal representam cerca de 3,5% do valor
real da obra. Por outro lado os valores correspondentes a média internacional ndo
ultrapassam 1,5% do valor real da obra. Conforme ja foi referido neste trabalho, entende-se
que o valor maximo das taxas de urbanizacdo em Portugal é muito elevado, pelo que a
expressao proposta vai permitir uma aproximagado aos valores minimos, mais em coerentes
com os valores das taxas praticados nas cidades dos restantes paises. Neste
ambito, a definicdo do limite de 3% sobre o valor da obra acaba por ficar acima da média
nacional, pelo que se comprova que os valores das receitas actualmente arrecadadas nao
estdo em causa.

Considerando que os custos de contingéncia, relacionados: com as adversidades climaticas,
com a inflagdo do custo dos materiais e da mao-de-obra, com os erros e as omissdes dos
projectos, entre outros, ndo devera ser inferior a 5% do valor estimado da obra, considerando
também que os custos relacionados com o projecto e a com a gestdo da empreitada
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dificilmente sdo inferiores a 3% do valor estimado da obra e admitindo que poderdo nao existir
custos de financiamento, estes representam, no minimo, cerca de 8% a 10% do valor da obra
(Holm, 2005). Desta forma, valores da taxa municipal de urbanizagdo superiores aos custos
relacionados com o projecto e com a gestdao da empreitada dificilmente se compreenderdo. O
limite de 3% do valor da obra para as taxas de urbanizagdo enquadra-se no que aqui é referido.

Ja no caso das operagdes urbanisticas de loteamento, os valores das taxas em Portugal sdo de
tal forma desajustados, conforme ja foi explicado na Parte Il do presente trabalho, que
obviamente este limite de 3% reduz significativamente os valores maximos, sem contudo
chegar aos valores minimos observados noutros paises. Por outro lado, a inclusdo nas receitas
das autarquias dos valores das taxas cobradas pela realizacdo das operagdes de reconstrucao e
de conservacdo, ainda que, em valor relativo, substancialmente inferiores aos valores
correspondentes as operacdes de loteamento, mas que em valor global serdo seguramente
superiores, permite compensar e talvez até aumentar o valor das receitas. Para se perceber
melhor as implicagdes que estas altera¢des e que este limite tem nas receitas municipais, ter-
se-a que fazer, futuramente, um estudo muito mais alargado do que o que aqui foi realizado,
que teve por base uma amostra relativamente pequena do conjunto dos concelhos.

Para a atribuicdao dos pesos aos restantes parametros de calculo da nova expressao proposta
(Equagao 7.2), foram analisados os varios métodos de quantificacdo passiveis de serem
utilizados, tais como: resultados de estudos previamente realizados, ou seja, que assentem
num sistema de bases de dados; ferramentas de simulagdo; opinido de especialistas e
processamento de bases de dados. Foram também analisados os pesos de todos os
parametros de todas as expressoes de célculo utilizadas no pais, tendo-se percebido que, para
além de ndo existir uma fundamentacdo cientifica para os mesmos, estes ndo apresentam
qualquer légica que permita o seu aproveitamento no sistema de taxas proposto. Estes pesos
podem ser vistos nas tabelas apresentadas no Anexo | deste trabalho.

De acordo com as condicionantes inerentes ao trabalho inovador que aqui se desenvolve, que
levam a inexisténcia de estudos antecedentes que tenham resultado na elaboragdo de bases
de dados ou ferramentas que possibilitem estabelecer critérios pretendidos, entende-se que
os pesos atribuidos devem reflectir a estratégia que é definida com o presente trabalho. Para
que possa ser implementada a estratégia definida, é fundamental que os pesos atribuidos a
cada um destes parametros funcionem numa escala de valores de zero a um. Em relagdo as
ponderagdes atribuidas aos diferentes parametros, independentemente do seu valor poder ser
ajustado com base em estudos futuros efectuados, a soma dos mesmos nao pode ser superior
a unidade. Desta forma, uma descida fundamentada na ponderag¢ado atribuida a um parametro
tem que ser acompanhada da subida proporcional dos restantes, ou de um deles em
particular. Esta conjugacdo da escala de valores para os pesos e para as ponderagdes dos
parametros, de acordo com a expressao de cdlculo proposta, permite que o valor mdaximo
definido para a taxa de urbanizagao ndo ultrapasse os referidos 3% do valor da obra.

A utilizacdo de outro tipo de escalas em qualquer um dos parametros, pressupunha a alteragao
da expressdo de calculo proposta (Equacdo 7.2), caso contrdrio, o limite maximo do valor da
taxa deixava de estar garantido.

Para ser possivel a utilizacdo dos indicadores que constituem cada um dos parametros
identificados, neste formato de escala limitada do tipo: “quanto maior melhor” ou “quanto

maior pior”, é necessario que estes sejam normalizados, tornando-os assim adimensionais.

Com base nestes requisitos fundamentais, para que a expressao de calculo (Equagdo 7.2) possa
ser aplicada de acordo com o que se pretende, é possivel definir para cada um dos parametros
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um conjunto de pesos semelhante aos que a seguir se propdem. Pelo que foi referido, os pesos
apresentados constituem uma proposta que se baseou na andlise efectuada as expressdes de
calculo de todos os concelhos nacionais e das cidades internacionais analisados. Para cada
parametro sugere-se que possa ser realizado um estudo especifico que, com base numa
fundamentacdo cientifica adequada, permita a calibracdo dos mesmos.

Apresentados os pressupostos relativos aos pesos e as ponderacdes de todos os novos
parametros incluidos na nova expressdo de calculo das taxas municipais de urbanizacgdo,
importa agora definir um conjunto coerente de pesos e de ponderacdes, exemplificativos da
metodologia definida e que permitam a implementacdo do sistema desenvolvido.

Para o parametro relacionado com a tipologia da operacdo urbanistica (Top), de acordo com os
diferentes tipos de operaces existentes, definidas no Subcapitulo anterior, o sistema de pesos
proposto baseia-se, a semelhanca do que ja acontece em alguns dos municipios, numa matriz
que relaciona o tipo de operagdo com o tipo de edificacdo, tal como se apresenta na tabela
7.1. Os pesos observados para os parametros equivalentes nas actuais expressdes de calculo
nao tém uma ldgica ou fundamentagao que permita servir de base para o que aqui se propoe.
Estes pesos podem ser observados no Anexo | deste trabalho.

Desta forma, os valores propostos para esta matriz variam de 0,05 a 1. Os valores minimos sdo
atribuidos as operagGes que nao implicam altera¢gdes nas infraestruturas existentes e na
alteracdo das contrapartidas ou do beneficio para o agente promotor. Por outro lado, os
valores mais elevados atribuidos a matriz correspondem a operag¢des que tenham um impacto
significativo na envolvente onde sdo realizadas.

No caso das opera¢des de alteracdao ao uso entende-se que se essa alteracao tiver como
objectivo a instalacdo de uma tipologia que impligue uma maior sobrecarga para as
infraestruturas existentes ou um maior impacto para a envolvente, os valores atribuidos
devem corresponder aproximadamente a média obtida para o valor maximo e o valor minimo
da matriz. As operagBes com maior impacto estdo relacionadas com as tipologias de edificios
industriais e de conjuntos comerciais.

Estas operagGes urbanisticas relacionadas com conjuntos comerciais e com as utilizacGes
industriais, pelas exigéncias especiais, que condicionam de forma consideravel as
infraestruturas existentes ou a construir e que estdo geralmente associadas a um maior
impacto ambiental, sdo necessariamente as que apresentam os pesos mais desfavoraveis para
cada tipo de operagdo urbanistica. No lado oposto encontram-se as operag¢des relacionadas
com as tipologias unifamiliares. Nas outras tipologias podem ser enquadradas operag¢des
urbanisticas relacionadas com a criagdo de parques de armazenamento de garrafas de gas,
com estufas ou outras semelhantes.
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Tabela 7.1: Valores do parametro (Tor) tipo de operagdo urbanistica

Tipologia da operagdo
. . - . 8

Tipo de operagao urbanistica S k S F 5 O § E .E

& E T 8 g = = E 5 »

Ss | 52| £E | 28 2 o

© © 2 o O 5 § T 5

T S T € »n O O O = (e}
Obras de construgdo 0,3 0,6 0,7 1 1 0,8
Obras de reconstrugdo 0,1 0,3 0,4 0,8 0,9 0,6
Obras de ampliagdo 0,2 0,5 0,6 0,9 0,9 0,7
Obras de alteragao 0,05 0,1 0,2 0,5 0,5 0,3
Obras de conservagao 0,05 0,1 0,2 0,5 0,5 0,3
Obras de demoligao 0,2 0,5 0,5 0,7 0,9 0,3
Obras de urbanizagdo 0,1 0,3 0,3 0,6 0,6 0,4
Operagoes de loteamento 0,4 0,6 0,6 0,9 0,9 0,7
Trabalhos de remodelagdo dos terrenos 0,1 0,2 0,2 0,3 0,3 0,2
Utilizagao de edificios ou suas alteragdes 0,05 0,1 0,2 0,5 0,5 0,3

De entre os diferentes tipos de operac¢do urbanistica as que estdo relacionadas com obras de
construgdo sdo as que apresentam uma gama de valores de pesos mais elevados, variando
entre os 0,3 e 1 das habita¢Ges unifamiliares e dos edificios industriais, respectivamente. As
obras de construgdo de novos edificios trazem novas exigéncias para as infraestruturas
existentes ou a construir e consistem num beneficio maior pela permissdao para a realiza¢do de
uma intencdo de um agente promotor quando comparadas com a reutilizagdo ou a
manutencdo do existente.

As operagOes de reconstrugao, se por um lado, pressupdem o aproveitamento de muitos dos
materiais ja existentes, por outro lado, tém geralmente mais residuos associados, resultantes
das demoli¢Bes e substituicdes necessarias. Por este motivo entende-se que a gama de valores
para estas operacdes deve ser inferior aos da construcdo nova, mas deve ser superior aos
valores apresentados para as operagdes de conservagdao ou de alteragdao, uma vez que estas
tém um impacto mais reduzido no ambiente e nas necessidades de apoio dos servigcos ou dos
espacos publicos.
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Contudo, pelos motivos referidos no paragrafo anterior e pelo facto de se entender ser
necessario incentivar a reabilitacdo urbana, com o intuito de melhorar a imagem e o espaco
urbano, introduzindo uma requalificacdo dos edificios e do espaco, entende-se que a gama de
valores dos pesos para este tipo de opera¢des deve ser baixa para constituir, no actual
contexto do imobilidrio e da economia portuguesa uma forma de incentivo para a reabilitacdo
do patrimonio edificado.

Ao contrario do que se verifica com as actuais expressdes de calculo utilizadas pelos
municipios portugueses e ao contrario do que acontece com as restantes cidades analisadas,
entende-se que as operagdes de loteamento ndo devem ser penalizadas pela aplicagao de
taxas elevadas, uma vez que, conforme ja foi justificado na Parte Il do presente trabalho, a
operacdo por si s6 tem, geralmente, um impacto ambiental associado reduzido. O que é
passivel de ser construido numa fase posterior a operacdo de loteamento é que vai
sobrecarregar as redes e as infraestruturas publicas existentes, sendo por isso objecto do
pagamento da respectiva taxa. Com taxas elevadas sobre as operagdes exclusivamente em
terrenos, esta-se a contribuir para o alavancar do valor desses terrenos, ou solos rusticos, com
consequéncias directas no agravamento do preco dos lotes criados ou dos imdveis para o
cliente final, devido ao elevado prec¢o a que o solo passa a ter que ser comercializado.

No caso do parametro relacionado com o nivel de sustentabilidade (Ns) ambiental ndo existem
precedentes a nivel mundial que possam servir de base para o que aqui se propde. Desta
forma e de acordo com o que ja tem estado a ser implementado pelo sistema nacional de
certificacao energética e de acordo com os trabalhos de sustentabilidade que tém vindo a ser
desenvolvidos na area da sustentabilidade, entende-se que a atribuicdo dos pesos deve ser
efectuada de acordo com os intervalos de classificacdo do certificado de sustentabilidade’,
correspondendo o A+ ao nivel de maior sustentabilidade. Para o nivel A+ é atribuido um valor
residual de 0,05, que pretende desagravar o valor da taxa. Os restantes valores foram
atribuidos em intervalos constantes. Na figura 7.4 apresentam-se os pesos propostos de
acordo com a classificagcdo de sustentabilidade da operacgdo urbanistica.

Figura 7.4: Valores do parametro (Ns) nivel de sustentabilidade

Numa fase proviséria e até que a avaliagdao de sustentabilidade passe a ser obrigatdria na
instrucdo dos procedimentos urbanisticos, sugere-se que este parametro tome o valor maximo
de 1, com o intuito de incentivar a integracdo desta componente de sustentabilidade
ambiental.

! Certificado de sustentabilidade proposto com a metodologia MARS-H.
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Para os parametros relacionados com a componente de decisdo politica nacional, ou seja: o
coeficiente de ocupac¢do do solo (Os) e os custos de interesse econdmico geral (Cig), entende-
se que os pesos atribuidos aos mesmos devam ser publicados por Portaria, com uma
periodicidade n3o inferior a dois anos, para que o sistema possa ter alguma estabilidade.

As actuais divisGes administrativas do territdrio ndo sdo adequadas para a definicdo dos pesos
destes parametros, uma vez que tém uma escala demasiado grande. Torna-se assim
necessario definir uma nova escala de divisdao do territdrio nacional que seja inferior a actual
escala de organiza¢do administrativa dos concelhos. A titulo de sugestdo, propGe-se que esta
escala se possa basear numa malha quadrada que abranja zonas do territério inferiores 100
km?. Sendo estes, valores que resultam de decisdo da administracdo central importa que sejam
claros tanto para os agentes promotores particulares como para os agentes publicos
encarregues do célculo dos valores das taxas em cada concelho. A publicacdo em Portaria a
efectuar deve consistir num mapa do pais com a identificacdo em escala de cores de acordo
com o modelo proposto que se baseia no protétipo apresentado na figura 7.5. Pela malha em
causa, deverdo ser disponibilizados em anexos a Portaria as malhas que abrangem cada
concelho.

Figura 7.5: Modelo proposto para definigdo dos valores dos pardmetros (OS) coeficiente de ocupagdo do solo e (CIE)
custos de interesse econdémico geral

Ao coeficiente de ocupagdo do solo (Os), o valor mais elevado da escala de cores, corresponde
a uma localizagdo, no pais, na qual a administracdo central, em articulagdo com as
administragdes locais e de acordo com uma politica discutida de gestdo e de organizagdo do
territério efectuada a longo prazo, entende que seja de desincentivar determinado tipo de
operacdo urbanistica. Para que isto seja concretizdvel, é necessario que a administracdo
central publique os mapas, de acordo com o modelo apresentado na figura 7.5, do interesse
nacional para cada tipo principal de operacdo urbanistica para cada unidade de espaco
definida. A titulo de exemplo, se o interesse nacional para os préximos anos, no que concerne
a distribuicdo demografica, for de incentivo a deslocaliza¢do do litoral, ou dos grandes centros

urbanos para as zonas mais interiores, deverd, nos mapas relativos as operag¢des urbanisticas
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de loteamento, urbaniza¢do e construgdo, colocar nos tons de verde da escala de cores
proposta, a que correspondem valores préximos de zero, todas as zonas interiores, colocando
a tons de vermelho as zonas litorais e os grandes centros urbanos.

A semelhanca do que foi referido para o coeficiente de ocupacdo do solo (Os), também nos
custos de interesse econémico geral (Ciz) o valor mais elevado da escala de cores corresponde
a uma localizacdo, no Pais, na qual a administragdo central, pela instalacdo de determinados
equipamentos publicos, tais como: hospitais, parques urbanos, lares ou outras situaces
equivalentes, possam traduzir um beneficio directo para os agentes promotores desse local.

No caso do coeficiente de relevancia local (R.), entende-se que a malha deve ser ainda mais
apertada que a malha proposta, para melhor traduzir as caracteristicas urbanas de cada
concelho. A definicdo dos pesos por zonas é, neste caso, da responsabilidade de cada
municipio, devendo a informacdo ser obrigatoriamente disponibilizada de forma facil e
gratuita aos agentes promotores.

Para este coeficiente, ao valor mais elevado da escala de cores, corresponde a uma localizagao,
dentro do concelho, na qual o municipio teve ou estd a ter um maior investimento em
utilidades para os agentes promotores. Pode-se referir a titulo de exemplo, as zonas do
concelho que estejam estabilizadas no que concerne a existéncia de infraestruturas e
equipamentos publicos. No oposto podem ser enquadradas as operagdes urbanisticas em
centros histdricos que o municipio pretenda revitalizar e que como tal, ainda ndo sdo passiveis
de se traduzirem num beneficio para os agentes promotores, no momento actual.

Com a definicdo dos intervalos relativos aos pesos de cada um dos parametros, é necessario
proceder a ponderacdo de cada um deles na expressdo de calculo (Equacdo 7.2). Os critérios
de ponderacdo tém por base a necessidade da existéncia de um equilibrio entre a componente
técnica e a componente de decisdo politica. Na componente técnica e de acordo com o que foi
observado na andlise efectuada as expressbes de calculo dos trezentos e oito concelhos, a
tipologia da construcdo associada ao tipo de operacdo urbanistica, tém um peso
preponderante no valor da taxa municipal de urbaniza¢do. Em relacdo ao que foi observado
para o numero de ocorréncias do parametro relativo ao tipo de operacdo urbanistica, importa
perceber que o nimero é muito baixo, porque num nimero muito significativo de casos, os
municipios tém diferentes formulagdes para as expressdes de cdlculo, consoante o tipo de
operagdo urbanistica, mais concretamente, se é uma operacdo de loteamento ou de
edificacdo. Desta forma, este é um parametro que ndo é registado como uma ocorréncia.

Tendo sido apresentada a proposta para os valores e para a distribuicdo dos pesos pelos
diferentes parametros, falta apenas identificar os valores das ponderagdes propostas para
cada um deles.

De acordo com o foi possivel perceber da andlise efectuada as mais de trezentas expressoes de
calculo do valor das taxas de urbaniza¢do, os parametros que tém maior influéncia no valor da
taxa e que apresentam um maior nimero de ocorréncias, sdo os parametros relacionados com
o tipo e com a tipologia da operacdo, aqui traduzidos pelo parametro tipologia da operacgado
urbanistica (Top). O valor de qualquer taxa de urbanizagdo tem obrigatoriamente que estar
dependente deste parametro, uma vez que é o Unico que traduz a pretensdo do agente
promotor. Desta forma a maior ponderacdo é atribuida a tipologia da operacdo urbanistica
(Top).
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Na sequéncia da analise que foi referida, os parametros relacionados com a localiza¢do da
operagao no concelho sdo os que, a seguir a tipologia da operac¢do, tém uma maior influéncia
no valor da taxa e que apresentam um elevado numero de ocorréncias. Tal como foi referido
na Parte Il do presente trabalho, a influéncia destes parametros é de tal forma significativa que
chega a aumentar varias vezes o valor da taxa cobrada para uma mesma operagdo. O sistema
de célculo agora proposto acaba definitivamente com essas situagdes. Contudo, entende-se
qgue a ponderacdao dos mesmos deve continuar a ser expressiva para permitir que os
municipios e agora também a administracdo central possam ter alguma influéncia nas politicas
de ocupacdo e de intervencdo no territério. Assim, o valor da ponderacdo individual dos
parametros relativos a relevancia local (R.) e a ocupac¢do do solo (Os) estd imediatamente
abaixo do valor proposto para a tipologia da operacgdo urbanistica (Top).

Nestes parametros relacionados com a componente de decisdo politica tenta-se também
obter um equilibrio entre a influéncia das politicas de gestdo municipal e as politicas mais
abrangentes de ordenamento e de gestdo do territério do governo central. Para tal a
ponderac¢do de cada um dos parametros relativos a relevancia local (R;) e a ocupagao do solo
(Os) é sensivelmente a mesma. A diferenga que existe entre os dois deve-se a inclusdo do valor
da ponderagdo para os custos de interesse econdmico geral (Ciz). Neste caso, entende-se que
ao contrario do que acontece noutras situagées, como por exemplo, no caso das facturas
apresentadas pela EDP aos consumidores, em que o peso destes custos ja representam cerca
de 52% do valor da factura, no ambito das operagGes urbanisticas este devera corresponder ao
menor valor de todas as ponderag¢des propostas. Um parametro de incentivo ou desincentivo
nao deve ter uma influéncia maior no valor da taxa que qualquer um dos outros parametros
relacionados com o beneficio ou com o custo da contrapartida para o agente promotor, para
qgue nao sejam introduzidas distor¢des e situagdes de falta de equidade na atribuicdo do valor
das taxas.

No ambito da incidéncia objectiva, estas taxas municipais podem também incidir sobre as
actividades geradoras de impacto ambiental negativo. E neste contexto que se inclui o
parametro relacionado com o nivel de sustentabilidade (Ns). Pelas emissdes de carbono
associadas aos materiais e aos processos construtivos inerentes a praticamente todas as
operacges urbanisticas, entende-se que a ponderacdo do mesmo ndo deve ser inferior a que é
definida para os custos de interesse econdmico geral, mas também ndo deve ser superior a
que é definida para os restantes parametros. Neste caso concreto, e atendendo a que ainda
nao existe a obrigatoriedade da inclusdo nos procedimentos urbanisticos de uma metodologia
de avaliacdo de sustentabilidade, e que como consequéncia, o peso a atribuir terd nesta fase o
seu valor maximo, a ponderacdo atribuida é relativamente baixa. Com a altera¢do da situagao
descrita propde-se que esta ponderagdao possa ir aumentando gradualmente, com a
diminuicdo proporcional dos restantes.

De acordo com a fundamentagao proposta para os pesos e para as ponderag¢des de cada um
dos parametros de cdlculo, a formulagdo da expressao de cdlculo das taxas municipais de

urbanizagdo proposta neste trabalho resultante da ponderac¢do definida passa a apresentar a
seguinte formulacdo final:

TMU = 0,03 X Vyp X (0,4 X Tpp + 0,1 X N5 + 0,25 X R, + 0,05 X Cjz + 0,2 X 05)  [7.2]
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Em que,

TMU — Taxa municipal de urbanizacao
Vor — Valor da operagdo urbanistica

Tor— Tipo de operagdo urbanistica

Ns — Nivel de sustentabilidade

R., — Coeficiente de relevancia local

Ciz — Custos de interesse econdmico geral
Os — Coeficiente de ocupacdo do solo

Comparativamente com as mais de trezentas expressées de calculo analisadas a expressao
proposta (Equagdo 7.2) apresenta em média o mesmo numero de parametros. Contudo a
simplificacdo na definicdo dos sistemas dos pesos e a utilizagdo de uma expressao de cdlculo
simples que permite facilmente compreender de que forma e em que proporg¢do cada um dos
parametros influéncia o valor final da taxa municipal de urbanizagao vai certamente contribuir
para um melhor esclarecimento dos agentes promotores e para a diminuicdo dos erros
associados ao calculo do valor das taxas.

Com a formulagdo final da expressao de calculo das taxas de urbanizacdo em operagdes
urbanisticas é possivel passar a implementagao do sistema desenvolvido através da aplicagdo a
diferentes casos de estudo. Estes casos de estudo sdo os que foram utilizados para a
demonstracdo dos actuais sistemas de taxas, sendo apresentados no Capitulo 8.

7.4 — Alteragdes aos procedimentos urbanisticos

De acordo com a caracterizacdo do sistema portugués de procedimentos em operacdes
urbanisticas, efectuado na Parte Il do presente trabalho e com as fundamentacGes
apresentadas no Capitulo 5, entende-se que a elaboracdo de projectos de qualidade, para
além de pressupor uma equipa projectista técnica e eticamente capaz, passa necessariamente
por uma adequada exigéncia dos procedimentos administrativos.

A realizacdo de operagdes urbanisticas depende, de acordo com artigo 4.2 do Decreto-Lei n.2
26 de 2010, do controlo prévio que pode consistir: numa licenga, numa comunicagdo prévia ou
na autorizacao de utilizagdo, conforme pode ser observado na figura 7.6. Devido a alteracdo do
conceito de base da expressdo de calculo das taxas de urbanizagdo, que passa agora a incidir
no valor de obra final obtido a partir dos mapas de custos unitarios que constituem um dos
elementos do projecto em fase de execucdo, torna-se necessdrio rever os actuais
procedimentos urbanisticos, aproveitando também para introduzir algumas mudangas
relacionadas com a diminui¢do dos prazos e dos custos ndo previstos associados a erros e
omissdes de projecto.

As alteragbes propostas partem do principio ja existente na legislacdo vigente, que baseia o
controlo dos procedimentos urbanisticos no principio da responsabilizacdo do autor de
projecto, ou do técnico responsavel pela fiscalizacdo da obra, através de termo de
responsabilidade subscrito pelo proprio, desde que legalmente habilitado para tal. Esta
responsabilidade sera partilhada nas situagGes em que exista um controlo posterior.
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ases do projecto IPO de controlo previo

Estudo prévio _— Comunicagdo prévia

Deferimento « - s . J

Anteprojecto Licenga

Licenga de construcao
Deferimento
Pagamento da TMU « Il BN J

Assisténcia técnica Autorizagdo

Licenca de utiliza¢ao

Figura 7.6: Organigrama do modelo existente para os procedimentos urbanisticos em Portugal

Entende-se também que a simplificacdo dos procedimentos ndo deve estar relacionada com a
menor exigéncia nos elementos e nas fases de projecto apresentadas ou na auséncia de
responsabilizagdo dos intervenientes no ambito das suas fungGes especificas, como tem vindo
a acontecer por forca da legislagdo urbanistica nacional publicada nestes Gltimos anos. A
semelhanca do que acontece em paises como a Noruega, entende-se que a revisdo dos
procedimentos urbanisticos nacionais terd necessariamente que os aproximar da realidade
que se verifica nestes paises menos burocratizados.

Tanto no caso noruegués, como nas cidades norte americanas analisadas, é importante
perceber que as operagdes urbanisticas consideradas nos respectivos regulamentos sdo as
mesmas que se encontram nos regulamentos nacionais, contudo e ao contrdrio do que
acontece em Portugal, as obras de construcao, de reparag¢ao ou de alteracdo das instalagdes
técnicas, nomeadamente, das instalacdes e equipamentos prediais: de hidrdulica; de
climatizacdo e ventilacdo; de combate a incéndio; de gas; de electricidade, sdo consideradas
como um tipo de operacao independente, sujeita a controlo pelas entidades competentes.

No que respeita aos procedimentos, o caso noruegués (Norway, 2005) apresenta os principios
que servem de referéncia para a proposta de alteragdo apresentada com o presente trabalho.
De acordo com o tipo de operagao e com a complexidade da mesma, os pedidos de licenca de
construgdao, no caso de opera¢des de pequena complexidade, tais como: conservagao de
fachadas ou de outros elementos do edificio; reparacdo ou de alteragdo das instalagbes
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técnicas; construcdo de muros de limite de propriedade; construgdo, expansao ou reparac¢ao
de instalacdes agricolas; pequenas construcdes méveis, sdo aprovados no acto da entrega dos
elementos que instruem o pedido, sendo emitida de imediato a licenga de construgdo contra o
pagamento da taxa municipal de urbaniza¢do respectiva.

No caso das operacdes que apresentem alguma complexidade os procedimentos adoptados
passam pelas seguintes fases:

1. Reunido inicial de apoio ao desenvolvimento dos projectos;
2. Emissao de licenga ou autorizagao geral;
3. Emissado de licenga de construcao;

4. Emissdo da licencga de utilizacdo ou da declaragdo de conclusdo da obra.

Ao contrario do que acontece em Portugal, em que apenas por iniciativa do agente promotor é
que existe uma reunido inicial de apoio ao desenvolvimento dos projectos e que na maioria
dos casos acaba por ndo ter qualquer resultado Util, uma vez, que esta reunido é feita apenas
com uma das partes que eventualmente irdo estar envolvidas na apreciagdo e no
acompanhamento do desenvolvimento projecto, na Noruega, esta reunidao é um procedimento
comum. Nestas reunides estdao presentes todas as partes envolvidas, consoante as exigéncias
do tipo de operacdo urbanistica, nomeadamente: elementos da Agéncia para o Planeamento e
para a Construcdo; técnicos das entidades publicas que exercem o controlo da operagao;
técnicos de outros parceiros publicos ou privados que estejam relacionados com operagdo
proposta.

O objectivo desta reunido é juntar todos os intervenientes para que, com base no estudo
prévio apresentado pelo agente promotor, seja possivel esclarecer o mesmo das condicbes
gerais de desenvolvimento do projecto e da obra e para que este possa ser informado sobre os
possiveis obstaculos ou condicionantes que terdo que ser resolvidos na execuc¢do do projecto e
da obra.

Com a entrega do anteprojecto pelo agente promotor e com a emissdao da licenga ou da
autorizacdo geral, é possivel esclarecer se o projecto pode ser realizado no ambito do Plano
local existente e no quadro do que foi acordado na reunido inicial de apoio ao
desenvolvimento dos projectos. Esta licenga permite que algumas das condi¢Ges técnicas que
nao estejam devidamente clarificadas sejam apresentadas ao agente promotor, para que este
as possa esclarecer na fase de execuc¢do do projecto para efeitos da licenga de construgao.

Em Portugal esta licenga ou autorizacdo nao existe. Com a entrega do anteprojecto e com a
aprovacao do mesmo, é emitida de imediato a licenga de construgdo.

No caso da Noruega, para que seja emitida a licenca de construcdo é necessdrio que o agente
promotor apresente todos os elementos que constituem o projecto de execugdo e que
permitem uma identificacdo clara de todas as solugdes, materiais e equipamentos propostos.
Entende-se que esta alteragdo nos procedimentos em Portugal é fundamental para contribuir
para a realizacdo de projectos e de obras com a qualidade minima exigivel e para se conseguir
implementar uma politica eficaz de controlo das emissGes de carbono produzidas com estas
operacgoes.
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Ao contrario também do que acontece em Portugal, na Noruega é possivel ser emitida uma
licenga proviséria de utilizacdo ou um certificado de conclusdo da obra com base num pedido
do agente promotor, quando a obra estiver concluida, mas antes de o edificio ser colocado em
utilizacdo. Quando sdo entregues as telas finais e todos os documentos necessarios com a
conclusdo da obra é emitida o certificado de conclusdo da obra.

A taxa municipal de urbanizacdo a semelhanca do que acontece em Portugal é paga na
totalidade com a emissdo da licenca de construcdo. Todas as operagdes urbanisticas
identificadas estdo sujeitas ao pagamento da referida taxa. Em Portugal, tal como ja foi
justificado nesta Parte do trabalho, propde-se que as operagbes de conservagdo e de
reconstrucao, passem a ser taxadas.

Actualmente, outro dos principais problemas do sistema nacional de procedimentos
urbanisticos estd relacionado com os alargados prazos de resposta das entidades
competentes. Apesar de a legislacdo definir claramente os prazos maximos de resposta dos
municipios as solicitacdes dos agentes promotores, o que se verifica na realidade é que esses
prazos sdo geralmente ultrapassados, remetendo os municipios a responsabilidade para a
necessidade de ter que efectuar consultas externas: as juntas de freguesias; a autoridade
nacional de protecc¢do civil, através dos comandos distritais de operagdes de socorro; aos
distribuidores de electricidade; as empresas resultantes das parcerias publico privadas de
fornecimento de dgua e de recolha de aguas residuais; ao Instituto Portugués do Patrimdnio
Arquitectdnico, entre outros.

Para que o sistema proposto para estes procedimentos funcione em Portugal é preciso que os
prazos maximos para cada uma das novas etapas definidas sejam cumpridos. A definicdo mais
correcta destes prazos deve resultar de um trabalho futuro de levantamento dos tempos de
resposta e dos tempos necessarios para a execucdo de cada tipo de tarefa nas autarquias e nas
outras entidades competentes e de acordo com as tarefas necessarias para a concretizacdo
das novas etapas definidas com a alteracdo dos procedimentos. Na auséncia desse estudo,
propdem-se, a semelhanca do caso noruegués, os prazos apresentados na figura 7.7, de
acordo com as novas etapas.

Reunido inicial de apoio ao

: . eAté duas semanas
desenvolvimento dos projectos

Pedido de emissdo de licenga ou

S *Até doze semanas
autorizagdo geral

Pedido de emissao de licenga de

~ e Até trés semanas
construgdo

Pedido de emissao de licenga
provisaria de utilizacdo

*Até uma semana

Pedido de emissao de conclusdo da

*Até duas semanas
obra

Figura 7.7: Prazos limite para a resposta aos procedimentos urbanisticos propostos
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Pelo que foi referido, propde-se a revisdao do actual modelo de procedimentos urbanisticos em
Portugal, atribuindo a obrigatoriedade de apresentagdo de todas as intengdes de operagdes
urbanisticas, pelos agentes promotores, com os elementos que constituem a fase de estudo
prévio e de anteprojecto, ficando para o licenciamento a obrigatoriedade de entrega dos
elementos que constituem a fase de projecto de execugdo. No final da obra devem ser
entregues as telas finais, os valores de obra finais, apresentados com base nos mapas de
trabalhos unitarios, e o nivel de sustentabilidade, sob a forma de certificado de
sustentabilidade, de acordo com organigrama apresentado na figura 7.8.

‘ Fases do projecto ‘ Tipo de controlo prévio

Estudo prévio

Comunicagao prévia
Anteprojecto

Deferimento

Projecto de execugdo
Licenga

Licenga de construgdo

Pagamento da TMU - caugdo « I S - J

Assisténcia técnica
Autorizacao

Licenga de utilizagdo

Confirmagdo da TMU « ] J

Figura 7.8: Organigrama do modelo proposto para os procedimentos urbanisticos

Para que a expressao de calculo das taxas municipais de urbanizagdo seja credivel é necessario
que o valor de obra seja um valor real e especifico para cada operagdo. Nao é vidvel a
utilizagdo de estimativas do valor de obra obtidas a partir de valores médios por metro
quadrado tipificados. Assim, e para cada uma das fases do projecto para obra, identificadas
detalhadamente no parte Il do presente trabalho, é necessario ir efectuando estimativas do
valor de obra com um aumento gradual do grau de refinamento com a elaboragdo dos mapas
de custos unitarios que constituem um dos elementos do projecto em fase de execucdo.

Para as operagOes urbanisticas correntes, promovidas por entidade publica ou privada,
entende-se que deve ser obrigatdria a realizagdo e a entrega do respectivo estudo prévio, para

N

controlo prévio. O agente promotor deve solicitar a equipa projectista a elaboragdo dos
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elementos escritos e desenhados que incluam a apresentac¢do da solugao que melhor se ajuste
ao programa base aprovado, essencialmente no que respeita a concepgao geral da obra. O
controlo prévio a efectuar, de acordo com a legislagdio em vigor para cada uma das
especialidades de projecto, deve ser do tipo esclarecedor. O que se pretende é que, as
solucBGes pré-definidas possam ou ndo ser pré-validadas em funcdo das exigéncias de
adequacado ao existente, sejam estas, planos de pormenor ou infra-estruturas existentes ou a
realizar. As entidades que procedem a este controlo tém por obrigacdo informar o agente
promotor de todas as condicionantes relacionadas com a sua intencao.

Com base nesta informagao é possivel passar para a fase de anteprojecto. O agente promotor
deve solicitar a equipa projectista a elaboracdo dos elementos escritos e desenhados que
incluam a apresentacdo da solucdo que melhor se ajuste ao estudo prévio pré-aprovado.
Todas as solucGes apresentadas em fase de anteprojecto devem ser dimensionadas e devem
também, ser apresentadas todas as pecas desenhadas e outros elementos que permitam a
compreensdao da solucdo proposta. Com o deferimento do anteprojecto pelas entidades
competentes, é possivel passar para a fase de execugao.

Ao contrdrio do que acontece actualmente, para as obras promovidas por agentes
particulares, a entrega do anteprojecto e o respectivo deferimento, é suficiente para a emissao
da licenga de construgdo. Para que possa existir uma efectiva politica de prevencdo do erro,
conforme foi referido ao longo deste trabalho, entende-se que um projecto tem que ter
qualidade e ser implementado em obra com um grau de execugao adequado. Para que tal seja
exequivel é necessario que a margem de erros e omissdes seja muito baixa. Isto sé é possivel
garantir com a fase de execuc¢do dos projectos, que aponta para graus de execucdo dos
trabalhos préximos dos 90% (Holm, 2005).

Nesta fase, o agente promotor deve solicitar a equipa projectista a elabora¢do dos elementos
escritos e desenhados que incluam a definicdo detalhada da solucdo proposta e dimensionada
no anteprojecto. De acordo com os elementos que constituem um projecto de execugdo,
identificados no quadro 4.6, é necessario entregar nos servicos municipais competentes, a
estimativa do valor de obra com base nos mapas de trabalhos unitarios.

Quando estiver apto a ser implementado o sistema de avaliagdo da sustentabilidade das
operagles urbanisticas, deve ser apresentado, nesta fase, o nivel de sustentabilidade
estimado. Com estes valores, o municipio procede a emissdo da licenca de obra apds a
liguidagdo da taxa municipal de urbaniza¢do calculada com base na expressdo de cdlculo
proposta com o presente trabalho. O valor da taxa cobrado devera funcionar, nesta fase, como
uma caugao prestada pelo agente promotor para a operagdo urbanistica em causa. No caso de
nao ser possivel estimar o nivel de sustentabilidade o valor a considerar no parametro
respectivo sera 1.

No ambito de uma politica de incentivo que permita as entidades passarem a dispor de um
registo efectivo do resultado das operagdes urbanisticas realizadas, que possibilite a
elaboracdo de um cadastro actualizado, torna-se necessdrio tornar do interesse do agente
promotor a entrega da documentacdo de projecto de acordo com o que esta efectivamente
executado em obra. Esta alteracdo de procedimentos, com a obrigatoriedade da entrega dos
projectos de execu¢ao e com a passagem da taxa de urbanizagdao a um valor equivalente a uma
caucdo, entende-se que passa a ser do interesse do agente promotor apresentar os valores
finais do custo de obra e do nivel de sustentabilidade atingido com a obra, uma vez que estes,
de acordo com o que é habitual, sdo geralmente inferiores aos valores estimados pelos
projectistas. Desta forma com o recalculo da taxa municipal de urbanizacdo é possivel o agente
promotor requerer a licenca de utilizacao e reaver parte do valor da caugao paga, passando o
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restante a taxa definitiva. Claro que o contrdrio também pode acontecer, tendo o agente
promotor que liquidar o valor em falta resultante da revisdo do cdlculo.

Os valores de obra finais, apresentados com base nos mapas de trabalhos unitdrios, e o nivel
de sustentabilidade, sob a forma de certificado de sustentabilidade, devem ser elaborados
pelo técnico responsavel pela fiscalizacdo da obra ou pelo técnico coordenador dos projectos e
pelo projectista de sustentabilidade, respectivamente, sempre no pressuposto da existéncia de
uma responsabilizacdo tripartida entre este, o agente promotor e o empreiteiro geral da obra.

O maior rigor exigido com a presente proposta de alteracdo do sistema de procedimentos nas
operagdes urbanisticas, pretende evitar as sucessivas iteragdes que actualmente caracterizam
a fase prévia a emissdo da licenca de construcdo. Se aparentemente se estd a incluir mais uma
etapa, com a entrega do estudo prévio, por outro lado, esta-se a permitir a integracdo das
indicacGes dos servicos e das demais entidades controladoras numa fase prévia da elaboracédo
dos projectos. Esta-se também a sujeitar a prévia aprovacdo, pelas entidades referidas, das
solugdes propostas pela equipa projectista sem que se corra o risco de ter que alterar alguma
dessas solugdes numa fase mais avangada dos projectos. Pelo referido, entende-se que existe
uma clara optimizacdo do tempo de projecto, passando este a ser mais participado desde o
inicio por todos os intervenientes.

A inclusdo da obrigatoriedade da apresentac¢do de todos os elementos que constituem a fase
de projecto de execuc¢do, como condi¢ao para a obtengao da licenga de construgao, assume-se
como um passo necessdrio e fundamental para a garantia da qualidade das obras executadas
em equilibrio com a sustentabilidade das solucbes efectivamente adoptadas. Permite também
e em simultaneo com os estudos de viabilidade econdmica, no caso de operacdes urbanisticas
de valor relevante, a diminuicdo da probabilidade de erro de estimativa por defeito, evitando a
partida, eventuais constrangimentos que possam surgir numa fase mais adiantada do
processo, podendo no limite levar ao abandono da operacao.
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PARTE IV
Implementagao do Sistema Desenvolvido

CAPITULO 8 — APLICAGAO A CASOS DE ESTUDO

8.1 - Enquadramento e objectivos

Com a nova formulacdo da expressdao de cdlculo das taxas de urbanizacdo em operacdes
urbanisticas apresentada na Parte Ill do presente trabalho, importa agora estudar o impacto
da aplicacdo pratica da mesma a casos exemplares dos principais tipos de operagdes
urbanisticas que s3o efectuadas em Portugal. E importante perceber quais sdo as
consequéncias e as mais-valias da alteragdo proposta.

Para demonstrar a coeréncia dos valores obtidos com a nova expressao de célculo e para que
seja possivel obter e discutir resultados comparaveis, sdao utilizados os mesmos casos que
deram origem aos resultados apresentados no Capitulo 5 do presente trabalho e cuja
descricao e fundamentagdo pode ser observada no Subcapitulo seguinte.

8.2 — Descrig¢ao dos casos de estudo

Conforme foi referido, para que os resultados possam ser representativos, € necessario
encontrar casos comuns que sejam exemplares da maior parte das operagdes urbanisticas, ou
pelo menos das que sdo mais expressivas, em Portugal. Para tal, com recurso aos dados
estatisticos do Instituto Nacional de Estatistica (INE) relativos ao ano de 2009, foi possivel
constatar que existem mais de 5,7 milhdes de alojamentos familiares cldssicos em Portugal
Territorial. De acordo com a mesma fonte, apenas no ano de 2009, dos 30.587 edificios
licenciados, 14.799 corresponderam a procedimentos de licenciamento de construcdes novas
para habitacdo familiar do tipo moradia e 1.125 corresponderam a procedimentos de
licenciamento de novos edificios de habitacdo colectiva, correspondendo os restantes a outro
tipo de edificios, tais como edificios destinados a servicos, a comércio e a outros fins (INE,
2010).

Para ser possivel definir um caso, em relacdo aos edificios de habitacdo do tipo unifamiliar,
minimamente representativo do parque habitacional, procedeu-se ao cruzamento dos dados
relacionados com o valor médio dos prédios transaccionados em Portugal (102.555,00€) e o
custo médio publicado na Portaria n.2 1545/2008, de 31 de Dezembro, para o mesmo ano de
2009 (487,20€). Desta forma, foi possivel encontrar uma area média de construgdo para a
tipologia em causa, de aproximadamente 210,00m>. Assumindo gue, em média, as moradias
tém cerca de dois pisos e considerando que, a drea permeavel num lote ndo devera ser inferior
a 40%, salvo zonas de excepcio, atribui-se aos terrenos uma area média por defeito de 175m?>.

Em relacdo aos edificios de habitacdo multifamiliar com utilizacdo habitacional, foram
assumidos alguns dos mesmos pressupostos. No caso da area, os 210,00m’ incluem ja a
parcela correspondente as zonas comuns que, sendo variavel consoante a arquitectura do
edificio, pode representar cerca de 15% do somatdrio das areas de todas as fracgdes.
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No caso dos loteamentos habitacionais, uni e multifamiliares e industriais ndo existem dados
disponiveis que possam fundamentar o caso exemplificativo. Assim e na auséncia destes,
foram consideradas, para cada tipologia de operacdo, areas médias de interveng¢do, com um
numero de lotes criados coerentes com as necessidades de area para cedéncias e de acordo
com os indices de impermeabilizacdo correntes. Entende-se ser importante ter ainda um caso
relativo a edificios com utilizagdo mista, para demonstrar a aplicagdo de um mesmo parametro
a tipologias distintas numa mesma operacao.

A descricdo sucinta dos casos de estudo é apresentada nos quadros 8.1 a 8.4.

Quadro 8.1: Descrigcdo dos casos de estudo relativos a tipologia: habitagdo unifamiliar

Habitagdo Unifamiliar Habitagao Unifamiliar
Obra de construgao Obra de reconstrugdo

Area de construgdo — 210,00mZ Area de construgdo — ZlO,OOm2
Area do terreno — 175,00m’ Area do terreno — 175,00m’

Custo aproximado a 50% do valor novo

Habitagdo Unifamiliar Loteamento Habitacdes Unifamiliares
Obra de conservagdo Obra de loteamento
Area de construgo — 210,00m’ Area de construcio por habitacdo — 210,00m’
Area do terreno — 175,00m’ Area total do terreno — 2.500,00m”
Custo aproximado a 15% do valor novo Area média de cada lote — 175,00m”

10 lotes

Para a estimativa do valor de obra da operacdo de loteamento indicada no caso 4, considera-
se a existéncia de um arruamento com largura de faixa de rodagem de seis metros,
estacionamento do tipo longitudinal com dois metros e meio e passeios laterais com dois
metros e vinte e cinco de largura. Considera-se que a extensdo deste arruamento é de trinta e
cinco metros e que cerca de duzentos metros quadrados representam cedéncias para espagos
verdes publicos.
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Os custos associados e estimados por metro linear de arruamento criado sdo os seguintes:

= Arruamentos (inclui: movimento de terras; pavimentacdo; sinalizacdo e zonas verdes
adjacentes) — 460,00 €/ml;

*  Hidraulica (inclui: rede publica de abastecimento de dgua; rede publica de residuais
domésticas; rede publica de drenagem de aguas pluviais) — 205,00 €/ml;

*  Electricidade e telecomunicagdes (Inclui: iluminagdo publica; rede eléctrica; rede de
telecomunicagdes) — 195,00 €/ml

- Rede de distribuicdo de gas — 30,00€/ml

Quadro 8.2: Descrigdo dos casos de estudo relativos a tipologia: habitagdo multifamiliar

Habita¢do Multifamiliar Habita¢do Multifamiliar

Obra de construgdo Obra de reconstrugdo

Area de construcdo por fraccio — 210,00m’ Area de construcio por fracgdo — 210,00m”
Area do terreno — 1.400,00m” Area do terreno — 1.400,00m>

Numero de fracgdes — 20 Numero de fracgoes — 20

Custo aproximado a 50% do valor novo

Habita¢do Multifamiliar Loteamento Habita¢des Multifamiliares
Obra de conservagdo Obra de loteamento

Area de construcéo por fracgdo — 210,00m* Area de construgdo por edificio — 4.200,00m’

Area do terreno — 1.400,00m” Area do lote — 1.400,00m>

Numero de fracgbes: 20 Numero de edificios — 3

Custo aproximado a 15% do valor novo Area do terreno — 8.000,00m2

Para a estimativa do valor de obra da operagdo de loteamento indicada no caso 8 e no caso 12,
considera-se a existéncia de um arruamento com largura de faixa de rodagem de nove metros,
estacionamento do tipo longitudinal e passeios laterais com dois metros e meio de largura.
Considera-se que a extensdo deste arruamento é de oitenta metros e que cerca de dois mil e
duzentos metros quadrados representam cedéncias para espacos verdes publicos.
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Os custos associados e estimados por metro linear de arruamento criado para estes casos sao

0s seguintes:

= Arruamentos (inclui: movimento de terras; pavimentacdo; sinalizacdo e zonas verdes

adjacentes) — 565,00 €/ml;

*  Hidrdulica (inclui: rede publica de abastecimento de agua; rede publica de residuais
domésticas; rede publica de drenagem de aguas pluviais) — 250,00 €/ml;

*  Electricidade e telecomunicagdes (Inclui: iluminagdo publica; rede eléctrica; rede de

telecomunicagdes) — 235,00 €/ml;

- Rede de distribuicdo de gas — 36,00€/ml

Quadro 8.3: Descrigdo dos casos de estudo relativos a tipologia: habitagdo multifamiliar com servigos

Habitagdao Multifamiliar e servigos

Obra de construgao

Area de construcdo por fraccdo — 210,00m’

Area do terreno — 1.400,00m”

Numero de fracgdes — 20 (15 hab. + 5 serv.)

Habitagdao Multifamiliar e servigos

Obra de conservagdo

Area de construcdo por fraccdo — 210,00m’

Area do terreno — 1.400,00m”

Numero de fracgBes: 20 (15 hab. + 5 serv.)

Custo aproximado a 15% do valor novo

Habitagdao Multifamiliar e servigos

Obra de reconstrugdo

Area de construgdo por fracgdo — 210,00m’

Area do terreno — 1.400,00m’

Numero de frac¢6es — 20 (15 hab. + 5 serv.)

Custo aproximado a 50% do valor novo

Loteamento Edificios Mistos

Obra de loteamento

Area de construcio por edificio — 4.200,00m’

Area do lote — 1.400,00m’

Numero de edificios — 3 (2 hab. + 1 serv.)

Area do terreno — 8.000,00m’

No caso das operagGes de reconstrucdo considera-se, na auséncia de informacdo mais
concreta e uma vez que este tipo de operac¢do apresenta uma gama muito alargada de valores,
um valor para a intervenc¢do que corresponde a cerca de 50% do custo de constru¢do novo, no
momento actual. J& no caso das operagdes de conservagao o valor médio considerado
corresponde a cerca de 15% do custo de construgdao novo, no momento actual.
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Entende-se que valores muito superiores aos apresentados, para cada um dos tipos de
operacdo, podem conduzir a opcdo de fazer novo em vez de reconstruir, demolindo
praticamente na sua totalidade o existente e de reconstruir em vez de conservar,
respectivamente.

Quadro 8.4: Descrigdo dos casos de estudo relativos a tipologia: industria

Industria

Obra de construgdo
Area de construcio por fracgio — 1.000,00m’

Area do terreno — 1.700,00m>

Industria

Obra de conservagdo

Area de construcio por fracgdo — 1.000,00m’

Area do terreno — 1.700,00m>

Custo aproximado a 15% do valor novo

Industria

Obra de reconstrugdo

Area de construcio por fracgdo — 1.000,00m”

Area do terreno — 1.700,00m>

Custo aproximado a 50% do valor novo

Loteamento Industrial

Obra de loteamento

Area de construcio por fracgdo — 1.000,00m’

Area do lote — 1.700,00m>

Numero de edificios — 10

Area do terreno — 25.000,00m’

Para a estimativa do valor de obra da operacdo de loteamento indicada no caso 16, considera-
se a existéncia de um arruamento com largura de faixa de rodagem de seis metros,
estacionamento do tipo longitudinal com dois metros e meio e passeios laterais com dois
metros e vinte e cinco de largura. Considera-se que a extensdo deste arruamento é de cento e
trinta e dois metros e que cerca de cinco mil e quinhentos metros quadrados representam
cedéncias para espacos verdes publicos.

Os custos associados e estimados por metro linear de arruamento criado sao os mesmos que
se utilizam para os casos 8 e 12.

Conforme é referido no Capitulo 5, na totalidade dos municipios nacionais, as operacdes
urbanisticas relacionadas com obras de reconstrucdo e com obras de conservacgdo, desde que
ndo impliguem a ampliacdo da area de construgdo existente, estdo por norma, isentas da
aplicacdo da taxa municipal de urbanizagao. Contudo e pelo que é referido no Capitulo 7, para
comparagdo com a expressao proposta, entende-se fazer sentido incluir aqui, nos casos de
estudo, estes dois tipos de operagdo urbanistica, uma vez que se propde que passem a estar
sujeitos ao pagamento da taxa respectiva.
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De acordo com o que é referido, os casos de estudo definidos e analisados representam quatro
tipos distintos de operagGes urbanisticas: obras de construcdo; obras de reconstrucdo; obras
de conservacdo e operagdes de loteamento. Para os trés primeiros tipos de operacgdo
urbanistica sdo definidas quatro tipologias distintas: habitacdo unifamiliar; habitacdo
multifamiliar; edificios de utilizacdo mista e edificios industriais. Para as operagdes de
loteamento sdo definidas quatro tipologias: habitacdo unifamiliar; habitagdo multifamiliar;
habitacdo multifamiliar com servicos ou comércio e edificios industriais. Ficam assim
representadas as principais e distintas operag¢des urbanisticas que tém vindo a ser efectuadas
no pais.

A expressao de calculo da taxa municipal de urbanizagdo proposta com o presente trabalho, é
comum a todos os concelhos sendo que, para cada um dos concelhos e para cada um dos
casos, sao determinados os valores maximo e minimo da taxa, que resultam da combinacdo
dos parametros na sua formulacdo mais desfavoravel e o oposto. Ao contrario do que é
efectuado no Capitulo 5, basta apenas simular o que aqui é referido, para um municipio tipo.
Os valores assim obtidos poderdo ser comparados com os valores obtidos para cada uma das
simulacdes efectuadas e poderdo ser analisadas as respectivas consequéncias.

8.3 — Apresentacao e discussao dos resultados

Para cada um dos dezasseis casos de estudo definidos, procede-se a aplicacdo da expressao de
calculo da taxa municipal de urbanizagdo, definida no Capitulo 7, mais concretamente no
Subcapitulo 7.3, e que a seguir se transcreve:

TMU = 0,03 X Vgp X (0,4 X Tpp + 0,1 X Ng + 0,25 X R, + 0,05 X C;z + 0,2 X O5) [8.1]
Em que,

TMU - Taxa municipal de urbanizacao
Vop — Valor da operacdo urbanistica

Top— Tipo de operagdo urbanistica

Ns— Nivel de sustentabilidade

R, — Coeficiente de relevancia local

Ciz— Custos de interesse econdmico geral
Os — Coeficiente de ocupacao do solo

De acordo com o que se apresenta na tabela 8.1, é possivel observar os dezasseis casos de
estudo definidos, de acordo com a tipologia e o tipo da operac¢do. Da tabela constam todos os
parametros utilizados na expressado de cdlculo (Equacgdo 8.1). Estando-se a fazer a simulagdo
para o valor minimo e para o valor maximo da taxa municipal de urbanizacdo, no caso dos
parametros relativos: ao Ns— Nivel de sustentabilidade; ao R, — Coeficiente de relevancia local;
ao Cip — Custos de interesse econdmico geral e ao Os — Coeficiente de ocupac¢do do solo, é
necessario definir para cada caso de estudo dois valores distintos, correspondentes aos
extremos possiveis para cada um deles.

Da referida tabela constam também as dreas de construcdo de cada uma das operagdes
urbanisticas, descriminadas em funcdo da tipologia da operacdo. Estas dreas aparecem
descriminadas para mostrar que o parametro relacionado com o tipo de operacdo urbanistica
(Top) tem que ser ponderado pela area de cada tipologia, ou seja, no caso de um edificio de
habitagdo multifamiliar com comércio, o tipo de operagdo urbanistica (Top) toma diferentes
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valores. E preciso multiplicar cada um desses valores pela area correspondente de habitacdo
ou comércio.

Em relagdo as operacgdes urbanisticas de loteamento, nomeadamente os casos de estudo: 4, 8,
12 e 16, os valores da operacdo urbanistica (Vop) respectivos, resultam da aplicagdo dos custos
estimados para as infraestruturas na operacgdo e ndo da multiplicacdo de um valor médio pela
area de construgao permitida com essa operagdo. Entende-se que sé desta forma é que é
possivel ter um valor da operagao urbanistica mais proximo do real.

Para as restantes operagGes de construgdo sao definidos os valores médios indicados na tabela
8.1 para o custo de construgao de acordo com cada tipologia. Estes valores correspondem aos
valores médios reais correntes para operacdes equivalentes. Numa utilizacdo em contexto
real, estes valores devem ser apresentados pelo agente promotor, com base na estimativa de
custos da lista de quantidades unitarias de trabalho e de mao-de-obra, realizadas pela equipa
projectista, conforme é explicado na Parte Il deste trabalho.

Tabela 8.1: Valores da TMU de acordo com a formulagdo de célculo proposta

2 - A-habitagio Estimativa T A - comércio  Estimativa A-inddstria Estimativa T - N o @ G T
aso ipologia z
poloe [ma] efma O ma) E/ma o [m2) fefma "o or . R G O
Habitacdo unifamiliar - 005 0 o o 590,63 €
1 " 210,00 750,00€ 0,3 157.500,00 €
construgdo 1 1 1 1 3.402,00€
Habitag8o multifamiliar - 0,05 (1] 0 o 20.065,50 €
5 " 4.200,00 650,00€ 0,6 2.730.000,00 €
construgio 1 1 1 1 68.796,00 €
Habitagdo multifamiliar e 0,05 o] o o 18.640,13 €
9 . . 3.150,00 650,00€ 0,6 1.050,00 400,00€ 0,7 2.467.500,00 €
servigos - construgio 1 1 1 1 62.685,00 €
. 005 0 0 0 4.860,00 €
13 Industrial - construcdo 1.000,00 400,00 € 1 400.000,00 €
S. 1 1 1 1 12.000,00 €
= Loteamento - habitages 005 0 o o 154,19 €
-} 4 S 2.100,00 - 0,4 31.150,00 €
a unifamiliares 1 1 1 1 710,22 €
=
= Loteamento - habitagéies 005 0 0 0 638,57 €
= 8 S 12.600,00 = 0,6 86.880,00 €
£ multifamiliares 1 1 1 1 2.189,38€
o Loteamento - habitagées 005 0 0 0 638,57 €
£ 2 . ) 8.400,00 - 0,6 4,200,00 - 0,6 86.880,00 €
5 multifamiliares e servigos 1 1 1 1 2.189,38 €
= o 005 0 0 0 1.569,70 €
= 16 Loteamentos industriais 10.000,00 = 03 143.352,00€
g 1 1 1 1 4.128,54€
= Habitagdo unifamiliar - 005 O o 0 106,31 €
k=) 2 " 210,00 375,00€ 0,1 78.750,00 €
‘E reconstrugao 1 1 1 1 1.512,00€
= Habitagdo unifamiliar - 0,05 0 0 0 17,72 €
3 . 210,00 112,50€ 0,05 23.625,00 €
‘E conservagao 1 1 1 1 439,43 €
= Habita¢8o multifamiliar - 0,05 o o o 5.118,75 €
o 6 . 4.200,00 325,00€ 0,3 1.365.000,00 €
& reconstrugdo 1 1 1 1 29.484,00 €
= Habitag8o multifamiliar - 0,05 (1] 0 o 552,83 €
7 " 4.200,00 97,50€ 0,1 409.500,00 €
CONservagao 1 1 1 1 7.862,40 €
Habitagio multifamiliar e 005 0 0 0 4.878,56 €
10 i . 3.150,00  22500€ 03  1.050,00 200,00€ 04 1.233.750,00 €
servigos - reconstrugao 1 1 1 1 26.501,00 €
Habitagdo multifamiliar e 0,05 0 o 1] 575,27€
11 3 " 3.150,00 97,50€ 0,1 1.050,00 60,00€ 0,2 370.125,00 €
servigos - conservagdo 1 1 1 1 7.182,00 €
N 0,05 1] 0 o 2.190,00 €
14  Inddstria - reconstrucdo 1.000,00 200,00€ 09 200.000,00 €
1 1 1 1 5.760,00 €
e . 005 0 0 0 369,00 €
15 Industria- conservacdo 1.000,00 60,00€ 05 60.000,00 €
1 1 1 1 1.440,00 €

Com a figura 8.1 é possivel observar a variacdo e os valores maximos e minimos da taxa
municipal de urbaniza¢do obtida pela aplicacdo da expressdo de calculo proposta para cada
caso de estudo.
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Figura 8.1: Amplitude dos valores da TMU de acordo com a formulagdo de calculo proposta

De acordo com a figura 8.1 é possivel constatar que as operacdes urbanisticas as quais estdao
associadas as taxas de maior valor e com maior intervalo de variacdo, estdo relacionadas com
a construcdo e a reconstrucdo de edificios de habitacdo multifamiliar com ou sem comércio.
Nesta fase e com este grafico, ndo é ainda possivel concluir que esta combinacdo tipo de
operacdo e tipologia seja efectivamente é que é mais penalizada em termos de taxa, sendo
necessario passar primeiro os valores para custo de taxa por metro quadrado de operacdo ou
por valor da operacdo. Contudo, consiste j& num indicador positivo para os resultados
pretendidos.

Nas figuras 8.2 e 8.3 é possivel observar que as operagdes de reconstrucdo e de conservacgao
em Portugal, casos: 2, 3, 6, 7, 10, 11, 14 e 15, apresentam um valor nulo. Tal como foi
explicado, em Portugal estas opera¢gdes ndao estdo sujeitas ao pagamento de taxa de
urbanizacdo. Em relacdo aos restantes paises, a média dos valores maximos obtidos com a
expressao de calculo proposta sdo superiores, apontando para o dobro do valor praticado nos
mesmos. Contudo, em relagdo a média dos valores minimos, a expressdo de calculo proposta
da origem a valores inferiores em cerca de 50%. Este resultado estd de acordo com o que era
pretendido uma vez que, os valores de taxa praticados nas cidades dos paises analisados para
este tipo de operagdes sdao bastante baixos. Desta forma, consegue-se obter valores mais
coerentes com as operacdes deste tipo, permitindo também, em parte, a compensacdo da
diminuicdo da receita proposta para as operacées de loteamento.

De entre estes dois tipos de operacdo urbanisticas, e com o sistema de taxas proposto, as de
conservagdo apresentam os valores de taxas mais baixos, uma vez que se entende que estas
operacOes tém um impacto nulo nas infraestruturas existentes e devem estar associadas a
impacto ambiental pouco significativo. Por outro lado as operacdes de reconstrucao
apresentam valores comparativamente superiores uma vez que o grau de reconstrugdo
também é muito varidvel. Nos casos de estudo apresentados, considera-se um grau de
reconstrucao de cerca de 50% relativo ao existente.
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Figura 8.2: Comparativo da média de valores maximos da TMU para as operagdes de construgdo, reconstrugdo e
conservagdo com a formulagdo de calculo proposta

Por outro lado, ao ndo existir tradicao na aplicagao desta taxa a este tipo de operagdes em
Portugal, entende-se que, para intervengdes com pouco impacto ambiental e pouco relevantes
do ponto de vista da alteracdo das condicGes publicas existentes, os valores devem ser
inferiores aos praticados nos restantes paises. Os valores minimos bastante baixos, propostos
com a nova formulagdo da taxa, permitem que a taxa passe a ser um valor residual para estas
operacdes, ndo servindo assim como argumento para que ndo sejam devidamente
comunicadas aos municipios pelos agentes promotores.
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Figura 8.3: Comparativo da média de valores minimos da TMU para as operagGes de construgdo, reconstrugao e
conservagdao com a formulagdo de calculo proposta
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No caso das operagdes de construcdo, casos: 1, 5, 9 e 13, fica claramente evidenciado que a
média dos valores minimos da taxa obtidos com a expressdo de cdlculo proposta estd
perfeitamente enquadrada nas respectivas médias dos valores minimos nacionais e
internacionais. Ja4 no caso da média dos valores maximos, a formulagdo proposta com os
devidos pesos e ponderac¢des, de acordo com o que foi apresentado na Parte Ill do trabalho,
permite eliminar um dos pontos fracos apontados ao actual sistema de taxas nacional que
consiste nos elevados valores maximos das taxas para operagGes de construgao, reduzindo-os
para cerca de metade do seu valor.

O que é referido no paragrafo anterior apresenta como excepg¢ao, intencional, as operacgdes de
construgdo de edificios para industria. Pelo que foi explicado na Parte lll, os pesos relativos a
tipologia industrial, apresentam os valores maximos do sistema proposto, penalizando em
termos de taxa, esta tipologia, uma vez que se considera que esta implica novas e maiores
exigéncias para as infraestruturas existentes ou a construir. Os valores que podem ser
observados nas figuras 8.2 e 8.3 comprovam que para este tipo de operagdes, caso 13, o
sistema de taxas proposto traduz o agravamento de valor pretendido.

Caso 16
H H média internacional

& média nacional

Caso12 — i expressdo proposta
Casod —
Casos h

0,00€ 50.000,00€ 100.000,00€ 150.000,00 € 200.000,00 € 250.000,00 € 300.000,00 € 350.000,00€

Figura 8.4: Comparativo da média de valores maximos da TMU para as operagoes de loteamento com a formulagdo
de calculo proposta

Em relacdo as operagdes de loteamento, as figuras 8.4 e 8.5, mostram novamente a
discrepancia e a desadequacdo dos actuais valores das taxas nacionais. Pelos motivos ja
apresentados neste trabalho, entende-se que este é um dos pontos fracos do actual sistema
de taxas nacional, sendo um dos mais injustos para os agentes promotores.

Caso 16
H média internacional

& média nacional
Caso 12

d expressao proposta

Caso8

Caso4

[ [ ],.

0,00€ 10.000,00€ 20.000,00€ 30.000,00€ 40.000,00€ 50.000,00€ 60.000,00€ 70.000,00€

Figura 8.5: Comparativo da média de valores minimos da TMU para as operagdes de loteamento com a formulagdo
de calculo proposta
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Com a expressdao proposta, é possivel constatar que as operagbes urbanisticas relativas a
operacgoes de loteamento ou equivalentes passam a ser despenalizadas em termos de taxas de
urbanizacédo, ficando mais préximas do que é praticado em cidades de outros paises. Entende-
se gue estas operagdes podem ter um impacto ambiental inferior ao das construgdes, pelas
operacdes, pelas quantidades e pelo tipo de materiais utilizados, bem como pelo facto de por
si s6 ndo implicarem um agravamento significativo para as infraestruturas publicas existentes.
Enguanto nao se efectua a construcdo permitida e a respectiva ocupacdo, nao se pode falar
em sobrecarga das redes publicas, pelo que, esta utilidade prestada deve ser tributada
aquando da construcdo dos edificios. Por outro lado, em muitos casos, as infraestruturas
executadas pelo promotor privado, que passam apés a recepgao definitiva da obra para o
dominio publico, ja acarretam para este, custos que nao sdo suportados pelos municipios.

Para que seja possivel comparar detalhadamente os valores da taxa municipal de urbanizacao,
obtida pela nova formulacdo, com os valores apresentados no Capitulo 5 para os diferentes
concelhos, nacionais e internacionais e para cada um dos casos de estudo, apresentam-se as
tabelas 8.2 a 8.17. Em cada uma destas tabelas é possivel observar os valores da taxa
municipal de urbanizacdo minimos, maximos, médios e a variacdo existente entre os dois
primeiros. E também possivel observar o valor da taxa média em funcdo da area da operacdo
urbanistica respectiva. Mais importante que o referido valor, é a apresentacao do valor da taxa
em funcdo do valor de obra estimado, uma vez que esta metodologia baseia todo o principio
de cdlculo no valor estimado da operacao.

Na tabela 8.2 é possivel comparar os valores referidos para o caso de estudo relativo a
construcdo de habitagdo unifamiliar.

Tabela 8.2: Comparativo de valores da TMU para a construgdo de habitagdo unifamiliar

valor valor valor - valor % do valor
minimo maximo médio L médio/m2 da operacio
Nova formulacdo de célculo 590,63 £ 3.402,00 € 1.996,31€ 2.811,38€ 9,51€ 1,27%
Portalegre 948,65 € 6.434,54€ 3.691,59€ 5.485,89€ 17,58 € 2,34%
Santo Tirso A74,60 € 474,60 € 474,60 € 2,96 € 0,30%
Cascais 586,24 € 17.304,05 € 8.945,14 € 16.717,82 € 12,60 € 5,68%
Lagos 1.997,10€ 6.885,90 € 4.441,50 € 4,888,80 € 21,15€ 2,82%
Braga 1.124,47 € 1.874,12 € 1.499,30 € 749,65 £ 7.14€ 0,95%
Braganca 1.492,05€ 2.934,10€ 2.238,08€ 1.492,05 € 10,66 € 1,42%
Esposende 454,74 € 2473, 72€ 1.434,23 € 1.5978,97 € T07€ 0,94%
S&0 Jodo da Madeira 409,56 € 682,61 € 546,08 € 273,04 € 2,60€ 0,35%
5 Média - nacional 940,93 € 4.889,20 € 2.915,07 € 4,512,32 € 13,88 € 1,85%
T Madrid 1.388,60 € 1.388,60 € 1.388,60 € 6,61€ 0,88%
£ Malaga 3.937,50€ 3.937,50€ 3.937,50€ 18,75€ 2,50%
2 § Paris 1.218,70€ 4.816,70€ 3.017,70€ 3.598,00€ 14,37 € 1,92%
=1 2. Fairfax 560,71 € 560,71 € 560,71 € 2,67€ 0,36%
5 E Draper City 1.985,88 € 1.985,88 € 1.985,88 € 9,46 € 1,26%
8 £ Chicago 214,29 € 214,29 € 214,29 € 1,02€ 0,14%
Média - internacional 1.550,95 € 2.150,61 € 1.850,78 € 3.598,00 € 881€ 1,18%

Nas figuras 8.6 a 8.21 encontram-se representados os valores médios da taxa municipal de
urbanizagdo em fungdo da drea da operagao urbanistica e os valores médios da taxa em func¢do
do valor de obra estimado para cada um dos casos de estudo. Os valores correspondentes a
utilizacdo da formulagcdo proposta sdo representados a verde. Os valores da taxa calculados
para os concelhos nacionais estdo representados a laranja e as cidades internacionais a azul.
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Figura 8.6: Comparativo de valores da TMU em fung¢do da area de construgdo e do valor da operagdo para a
construgdo de habitagdo unifamiliar

Tanto nos concelhos nacionais, como nas outras cidades existe uma variacdo muito
significativa entre os valores apurados. Verificam-se diferencas no valor por metro quadrado
superiores a cerca de vinte vezes o valor mais baixo. Isto acontece porque as expressdes de
calculo ndo utilizam a mesma formulacdo, nem os mesmos parametros. Como foi referido na
Parte Il deste trabalho, é dada uma grande importancia ao grau de infraestruturacdo e a
localizagcdo no concelho onde é realizada a operacdo urbanistica, pelo que, a conjugacao
destes dois pardametros é suficiente para aumentar o valor de uma taxa mais de cinco vezes.

No caso da construcdo de habitagdo unifamiliar, o valor da taxa por metro quadrado ou por
valor de obra tem a mesma proporgao, o que significa que se a base de calculo da taxa passar a
ser sobre o valor real da obra e ndo sobre a area, como actualmente acontece, os valores finais
da taxa serdo idénticos.

E possivel verificar que na construgdo de habitagdo unifamiliar a formulag3o proposta conduz a
valores médios da taxa municipal de urbanizagdo préximos, por defeito, da média dos
concelhos simulados. O valor maximo da taxa, passivel de ser aplicado, ndo ultrapassa os 3%
do valor da obra, ficando nos 2,2%. A utilizagdo da formulagdo proposta vai implicar em
concelhos, como Santo Tirso, um aumento do valor das taxas, sendo que em outros, como
Cascais, estas vdo ter que diminuir significativamente. Contudo, esta alteracdo, ndo vai trazer
alteragdes significativas para a maioria dos concelhos, permitindo anular as grandes diferengas
que actualmente existem.
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Tabela 8.3: Comparativo de valores da TMU para a construgdo de habitagdo multifamiliar

valor valor valor L valor % do valor
. L. . variagdo L N
minimo maximo médio médio/m2 da operacdo

Nova formulagdo de célculo 20.065,50 € 68.796,00 € 44.430,75 € 48.730,50 € 10,58 € 1,63%

Portalegre 18.833,95€ 65.781,80€ A2,307,87€ A6.947,85 € 10,07 € 1,55%

santo Tirso 28.056,00 € 28.056,00 € 28.056,00 € 6,68 € 1,03%

Cascais 11.724,71€ 346.081L,07 € 178.902,89 € 334.356,36 € 42,60€ 6,55%

Lagos 29.946,00€ 206.598,00€ 118.272,00€ 176.652,00 € 28,16 € 4,33%

Braga 2248949 € 3748248 € 29,985,983 € 14.992,99 € 7.14€ 1,10%

Braganca 29.841,00€ 59.682,00€ 44.761,50€ 29.841,00€ 10,66 € 1,64%

Esposende 29.684,59€ 148.422 96 € B89.053,78€ 118.738,37 € 21,20€ 3,26%

_ 580 Jodo da Madeira 12,286,890 € 20.478,15 € 16.382,52 € 8.191,26 € 3,90 € 0,60%

= Média - nacional 22.857,83 € 114.072,81€ 68.465,32 € 104.245,69 € 16,30 € 2,51%

E Madrid 6.865,65 € 6.865,65 € 6.865,65 € 1,63€ 0,25%

. Mélaga 68.250,00 € 68.250,00 € 68.250,00 € 16,25€ 2,50%

2 E Paris 16.064,70 € 54.787,52€ 35.426,11€ 43 € 1,30%
3% Fairfax 3.149,11€ 5.732,45€ 4.440,78 € 1,06 € 0,16%
ﬁ % Draper City 27.776,91€ 27.776,91 € 27.776,91 € 6,61 € 1,02%
8 E Chicago 7.750,01 € 9.687,52 € 8.718,77€ 2,08€ 0,32%
Media - internacional 21.642,73€ 28.850,01€ 25.246,37 € - € 6,01 € 0,92%

A semelhanca do que acontece para a construcdo de habitacdo unifamiliar, também na
habitacdao multifamiliar a formulacao proposta conduz a valores médios da taxa municipal de
urbanizacdo proximos, por defeito, da média dos concelhos simulados, com excepcdo feita
para o concelho de Cascais que apresenta valores maximos muito acima dos restantes
concelhos simulados. O valor maximo da taxa, passivel de ser aplicado, ndo ultrapassa os 3%
do valor da obra, ficando nos 2,5%.

M valor 0% do valor
médio/m2 da operagdo
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Sdo Jodo da Madei
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Figura 8.7: Comparativo de valores da TMU em fun¢do da drea de construgdo e do valor da operagdo para a
construgao de habitagdo multifamiliar

Tal como ja foi anteriormente referido neste trabalho, valores de taxa que chegam a
representam quase 10% do valor da obra ndo sdo sustentdveis. Verifica-se nos restantes paises

I Universidade do Minho — Departamento de Engenharia Civil | Tese de Doutoramento | Dinis Leitdo 145



Taxas e Procedimentos Sustentaveis em Operacdes Urbanisticas [ ENENEE

estudados, que em nenhum dos casos o valor médio da taxa ultrapassa os 3% do valor real da
obra. Para os valores de obra reais considerados nas simulacGes efectuadas, pode-se concluir
que, tanto neste tipo de operagdo como no caso da construgdo de habitagdo unifamiliar, estdo
muito préximos dos que sdo considerados em média pelos municipios portugueses que
correspondem as capitais de distrito, uma vez que, estes apresentam os valores por metro
quadrado mais elevados, de acordo com a Portaria que é publicada anualmente com o valor
do custo médio da construgao (Portugal, 2010).

Tabela 8.4: Comparativo de valores da TMU para a constru¢do de habitagdo multifamiliar com servicos

valor valor valor L valor % do valor
minimo maximo médio I médio/m2 da operacdo
Nova formulagéo de célculo 18.640,13 € 62.685,00€ 40.662,56 € 44,044,838 € 9,68€ 1,65%
Portalegre 18.833,95€ 69.686,22 € 44,260,039 € 50.852,28 € 10,54 € 1,79%
Santo Tirso 28.056,00 € 28.056,00 € 28.056,00 € 6,68 € 1,14%
Cascais 10.713,96 € 309.289,74€ 160.001,85 € 293.575,78 € 38,10€ 6,48%
2 Lagos 26.202,75 € 180.773,25 € 103.488,00 € 154.570,50 € 24,64 € 4,19%
.E‘ Braga 23.613,96 € 39.356,60 € 31.485,28€ 15.742,64 € 7,50€ 1,28%
g Braganca 29.841,00 € 59.682,00€ 44.761,50 € 29.841,00 € 10,66 € 1,81%
v Esposende 2844773 € 142.238,67 € 85.343,20€ 113.790,94 € 20,32 € 3,46%
= 530 Jodo da Madeira 12.286,89 € 20.478,15 € 16.382,52 € 8.191,26 € 3,90 € 0,66%
E Media - nacional 22.249,53 € 106.195,08 € 64.222,31 € 95.937,77 € 15,29 € 2,60%
- Malaga 61.687,50 € 61.687,50 € 61.687,50 € 14,69 € 2,50%
2 g Paris 16.064,70 € 54.787,52€ 35.426,11€ 38.722,82€ 843€ 1,44%
g 2. Fairfax 3.953,39€ 6.189,60 € 5.07L49 € 2.236,20 € 1,21€ 0,21%
- Draper City 26.35L,76 € 26.35L,76 € 26.35L,76 € 6,27€ 1,07%
8 ; Chicago 7.669,29€ 9.929,71€ 8.799,50 € 2.260,42 € 2,10€ 0,36%
Média - internacional 23.145,33 € 31.789,22 € 27.467,27 € 14.406,45 € 6,54 € 1,11%

Na habitacdo multifamiliar com comércio/servicos a formulacdo proposta conduz a valores
médios da taxa municipal de urbanizacdo préximos, por defeito, da média dos concelhos
simulados, com excepcdo feita para o concelho de Cascais que apresenta valores maximos
muito acima dos restantes concelhos simulados. O valor mdximo da taxa, passivel de ser
aplicado, ndo ultrapassa os 3% do valor da obra, ficando nos 2,5%.

Neste tipo de operacdo urbanistica, quando comparada com a anterior, a principal diferenca
estd relacionada com o facto do valor real da obra ser inferior ao que é considerado pela
aplicacdo das expressdes de calculo. Isto acontece porque ao ser considerado que o custo real
da construcdo de fracgbes comerciais corresponde a cerca de dois tercos do valor de
construcdo de uma fracgdo de habitacdo, a taxa obtida em funcdo da area, quando é dividida
pelo custo real, sendo este inferior ao considerado, a percentagem que incide sobre o mesmo
é maior.

Nestes casos, passa a existir um desfasamento entre o valor da taxa quando calculada por
metro quadrado da area de construg¢ao ou quando é vista em fungao do valor real da obra.
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Figura 8.8: Comparativo de valores da TMU em fun¢do da area de construgdo e do valor da operagdo para a
construgdo de habitagdo multifamiliar com servigos

Para este tipo de construgdo a formulagdo proposta conduz a valores médios da taxa municipal
de urbanizagdo préximos, por excesso, da média dos concelhos simulados. O valor maximo da
taxa, passivel de ser aplicado, é precisamente 3% do valor da obra. Neste tipo de operagdo,
pela sobrecarga que introduz nas infraestruturas publicas e pelo impacto ambiental a que
geralmente estd associado, corresponde a combinacdo mais desfavoravel dos valores dos
parametros em causa.

Tabela 8.5: Comparativo de valores da TMU para a construgdo de edificios industriais

Construgao

Edificio industrial

Nova formulagio de célculo
Portalegre

Santo Tirso

Cascais

Lagos

Braga

Braganca

Esposende

580 Jodo da Madeira
Média - nacional
Madrid

Malaga

Paris

Fairfax

Chicago

Meédia - internacional

valor

minimo
4.860,00 €
2.343,67€
8.940,00€
1.347,67€
1.782,50€
2.677,32€
3.555,00€
1.766,94 €
2.92545€
3.167,32 €
1.222,70€
10.000,00 €
4.220,00€
1.479,71€
B07,29€
3.545,94 €

valor

maximo
12.000,00€
10.748,00 €
8.940,00€
29.359,90 €
12.297,50€
4.462,20€
7.110,00 €
8.834,70€
4.875,75€
10.828,51€
1.2232,70 €
10.000,00 €
15.020,00€
1.764,19 €
1.153,28€
5.832,03 €

valor

médio
8.430,00 €
6.545,84 €
B8.940,00€
15.353,79€
7.040,00 €
3.569,76€
5.332,50€
5.300,82 €
3.900,60€
6.997,91 €
1.222,70€
10.000,00 €
9.620,00€
1.621,95€
980,28 €
4.688,99 €

variagdo

7.140,00 €
8.404,33€

28.012,24 €
10.515,00 €
1.784,38 €
3.555,00€
7.067,76 €
1.950,30€
8.755,64 €

10.800,00 €
284,47 €
345,98 €

3.810,15€
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valor
médio/m2
843 €
6,55€
B,94€
15,35€
7,04€
3,57€
5,33€
5,30€
3,90€
7,00€
1,22€
10,00 €
9,62€
1,62€
0,98€
4,69€

% do valor
da operacio
2,11%
1,64%
2,24%
3,84%
1,76%
0,89%
1,33%
1,33%
0,98%
1,75%
0,31%
2,50%
2,41%
0,41%
0,25%
1,17%
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 valor % do valor
médio/m2 da operagdo

18,00€ ~ r 4,50%
16,00€ - - 4,00%
14,00€ A r 3,50%
12,00€ A r 3,00%
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Figura 8.9: Comparativo de valores da TMU em fun¢do da area de construgdo e do valor da operagdo para a
construgdo de edificios industriais

No caso da construgao de edificios para utilizagdo industrial ndo existe uma grande variagdo de
valores de taxa em Portugal entre os diferentes concelhos, pelo que nao vao existir diferengas
significativas nos valores globais das receitas obtidas para este actualmente para este tipo de
operagao.

Nas operacdes de loteamento, os valores das taxas na maioria dos municipios portugueses,
para além de serem injustificadamente elevados, apresentam diferengas muito significativas
entre eles.

Tabela 8.6: Comparativo de valores da TMU para a realizagdo de loteamentos destinados a habitagdo unifamiliar

valor valor valor L valor % do valor
. . . variagdo . -
minimo maximo médio médio/m2 da operagao
Nova formulagdo de célculo 154,19 € 710,22 € 432,21 € 556,03 € 0,21€ 1,39%
Portalegre 15.783,25 € 31.400,95€ 23.592,10€ 15.617,70 € 11,23 € 75,74%
Santo Tirso 4.746,00 € 4.746,00 € 4.746,00 € 2,26 € 15,24%
F Cascais 5.862,35€ 173.040,53 € 89.451,44 € 167.178,18 € 42,60 € 287,16%
_E Lagos 19.971,00€ 63.853,00 € 44.415,00€ 48.388,00 € 21,15€ 142,58%
T Braga 7.496,50 € 12.494,16 € 9,995,33 € 4.997,66 € 4,76€ 32,09%
?'-Eu Braganca 1.659,00 € 3.318,00 € 2.488,50 € 1.659,00 € 119€ 7,99%
ez Esposende 494743 € 24.737,16 € 14.842,30 € 19.789,73 € 7,07€ 47,65%
E ’é' 530 Jodo da Madeira 4.095,63 € 6.826,05 € 5.460,84 € 2.730,42 € 2,60€ 17,53%
; E Meédia - nacional 8.070,15 € 40.677,73 € 24.373,94 € 37.265,81 € 11,61 € 78,25%
5 E Malaga 1.629,34€ 1.629,34€ 1.629,34 € 0,78€ 5,23%
Média - internacional 1.629,34 € 1.629,34 € 1.629,34 € = 3 0,78 € 5,23%
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Figura 8.10: Comparativo de valores da TMU em fungdo da area de construgdo e do valor da operagdo para a
realizagdo de loteamentos destinados a habitagdo unifamiliar

Para este tipo de operagdo urbanistica a formulagdo proposta conduz a valores médios da taxa
municipal de urbanizagdo significativamente inferiores a média dos concelhos simulados. O
valor maximo da taxa, passivel de ser aplicado, ndo ultrapassa os 2,3% do valor da obra. Nos
restantes concelhos a tributagdo ndo estd relacionada com o valor da obra de loteamento, mas
sim com a drea da construcdo que é viabilizada com o deferimento desta operacao, conforme
ja foi explicado na Parte Il deste trabalho. Entende-se que existe nestes casos uma
sobreposicdo de tributacdo, pelo que a expressdo proposta, constitui uma revolugao
necessaria neste tipo de operacdo, mas que vem restituir a equidade e a justica na aplicacdo
da taxa respectiva.

Tabela 8.7: Comparativo de valores da TMU para a realizagdo de loteamentos destinados a habitagdo multifamiliar

Loteamento

habitacoes multifamiliares

Nova formulagdo de célculo

Portalegre

Santo Tirso

Cascais

Lagos

Braga

Braganca

Esposende

580 Jodo da Madeira
Média - nacional
Malaga

Média - internacional

valor valor

minimo maximo
b638,57 € 2.189,38 €
594.235,96 € 187.942,16 €
24.168,00 € 84.168,00 €
35.174,13€ 1.038.243,20€
89.838,00€ 619.794,00 €
4497898 € 74.964,96 €
9.954,00€ 19.908,00 €
89.053,78 € 445,268,858 €
36.800,67 € 61.434,45€
60.532,94 € 316.465,46 €
2.256,82 € 2.256,82 €
2.256,82 € 2.256,82 €

valor

médio
1.413,97 €
141.089,06 €
84.168,00 €
536.708,67 €
354.816,00€
59.971,97 €
14.931,00€
267.161,33 €
49.147,56 €
188.499,20 €
2,256,82€
2.256,82 €

variagdo

1.550,81 €
93.706,20 €

1.003.069,08 €
529.956,00 €
29.985,98 €
9.954,00€
356.215,10€
24.573,78€
292.494,31 €
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valor
médio/m2
0,11 €
11,20 €
6,68€
42,60 €
28,16€
4,76 €
1,19€
21,20€
3,90€
14,96 €
0,18€
0,13€

% do valor
da operagao
1,63%
162,40%
96,38%
617,76%
408,40%
69,03%
17,15%
307,51%
56,57%
216,97%
2,60%
2,60%
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 valor % do valor
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Figura 8.11: Comparativo de valores da TMU em fungdo da area de construgdo e do valor da operagdo para a
realizagdo de loteamentos destinados a habitagdo multifamiliar

A semelhanca do que acontece para os loteamentos destinados a habitagdo unifamiliar,
também neste tipo de operagdo urbanistica a formulagdo proposta conduz a valores médios da
taxa municipal de urbanizagdo significativamente inferiores a média dos concelhos simulados.
O valor maximo da taxa, passivel de ser aplicado, ndo ultrapassa os 2,5% do valor da obra de
loteamento.

Tabela 8.8: Comparativo de valores da TMU para a realizagdo de loteamentos destinados a habitagdo multifamiliar
com servigos

valor valor valor - valor % do valor
. L. L variagio . .
minimo maximo médio médio/m2 da operacio
Nova formulagdo de célculo 638,57€ 2.189,38€ 1.413,97 € 1.550,81 € 0,11€ 1,63%
Portalegre 94.235,96 € 203.559,86 € 143.897,91€ 109.323,90 € 11,82€ 171,38%
Z Santo Tirso 24.168,00 € 84.168,00 € 84.168,00 € 6,68 € 96,38%
2 Cascais 31.13L12€ 891.077,89 € 461.104,51 € 859.946,76 € 36,60 € 530,74%
E Lagos 74.865,00 € 516.495,00 € 295.680,00 € 441.630,00 € 2347€ 340,33%
= Braga 47.977,57€ 79.962,62 € 63.970,10 € 31.985,05 € 5,08€ 73,63%
g Braganca 9.954,00€ 19.908,00 € 14,931,000 € 9.954,00€ 1,19€ 17,15%
s E Esposende 24.106,34 € 420,53, 72 € 252,319,03 € 336.425,38 € 20,03 € 290,42%
E ig P 530 Jodo da Madeira 36.860,67 € 61.434,45 € 49.147,56 € 24.573,78 € 3,90€ 56,57%
g = § Média - nacional 57.912,33 € 284.642,19 € 171.277,26 € 259,119,384 € 13,59 € 197,14%
S 3 Malaga 2.256,82 € 2.256,82 € 2.256,82 € - € 0,18€ 2,60%
Média - internacional 2.256,82 € 2.256,82 € 2.256,82 € - € 0,18 € 2,60%
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Figura 8.12: Comparativo de valores da TMU em fungdo da area de construgdo e do valor da operagdo para a
realizagdo de loteamentos destinados a habitagdo multifamiliar com servicos

Em loteamentos destinados a habitagdo multifamiliar com servigos a formulagdo proposta
conduz a valores médios da taxa municipal de urbanizagao iguais aos que se obtém para os
loteamentos destinados a habitagdo multifamiliar, uma vez que, em situagdes correntes, o
valor da obra de loteamento nao varia com o facto dos edificios de habitagdo multifamiliar
terem algumas frac¢Oes destinadas a servicos ou comércio. Nos restantes concelhos é possivel
observar essa variacdo sem sentido do valor da taxa, uma vez que o calculo é feito como se

esta operacdo se destinasse a construgdo dos mesmos.

Tabela 8.9: Comparativo de valores da TMU para a realizagdo de loteamentos industriais

Loteamento

Edificios industriais

Nova formulagdo de célculo

Portalegre

Santo Tirso

Cascais

Lagos

Braga

Braganca
Esposende

530 Jodo da Madeira
Meédia - nacional
Malaga

Média - internacional

valor
minimo
1.569,70€
38.840,50 €
89.400,00 €
13.476,68€
17.825,00€
17.848,80 €
7.900,00 €
17.669,40 €
29,254,50 €
29.026,86 €
1.915,07 €
1.915,07 €

valor

maximo
4.128,54 €
76.025,50 €
89.400,00 €
293.599,04 €
122.975,00€
29.748,00 €
15.800,00 €
88.347,00€
48.757,50 €
95.581,50 €
1.915,07 €
1.915,07 €

valor

médio
2.849,12 €
57.433,00€
89.400,00 €
153.537,86 €
70.400,00€
23.793,40 €
11.850,00 €
53.008,20 €
39,006,00 €
62.304,18 €
1.915,07€
1.915,07 €

L valor

variagdo médio/m?
2.558,83 € 0,28€
37.185,00 € 5,74€
8,94€
280.122,36 € 15,35€
105.150,00 € 704€
11.899,20 € 2,38€
7.900,00 € 1,19€
70.677,60 € 5,30€
19.503,00 € 3,90€
76.062,45 € 6,23 €
0,19 €
#DIV/0! 0,19€
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% do valor
da operagao
1,99%
40,06%
62,36%
107,11%
49,11%
16,60%
8,27%
36,98%
27,21%
43,46%
1,34%
1,34%
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 valor % do valor
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Figura 8.13: Comparativo de valores da TMU em fungdo da area de construgdo e do valor da operagdo para a
realizagdo de loteamentos industriais

Para a operagdo urbanistica de loteamento destinado a edificios industriais, a formulagdo
proposta conduz a valores médios da taxa municipal de urbanizacao significativamente
inferiores a média dos concelhos simulados. O valor maximo da taxa, passivel de ser aplicado,
nao ultrapassa os 2,9% do valor da obra. Pelos mesmos motivos que foram apresentados para
a operacao de construcdo de edificios destinados a industria, também nas respectivas
operacoes de loteamento, esta taxa corresponde a combinag¢do mais desfavoravel dos valores
dos parametros em causa.

Como ja foi referido no Capitulo 5 da presente tese, em Portugal as operacdes de reconstrugao
e de conservacgdo estdo isentas do pagamento de taxa de urbanizagdo. A proposta de alteracdo
do sistema de taxas aqui apresentada pretende alterar a actual situacdo, fazendo com que
estas passem a estar abrangidas.

Para estas operacdes e para que seja possivel comparar detalhadamente os valores da taxa
municipal de urbanizacdo, obtida pela nova formulagdo, com os valores apresentados no
Capitulo 5 para as diferentes cidades internacionais e para cada um dos casos de estudo,
apresentam-se as tabelas 8.10 a 8.17.

Em relacdo as operagbes de reconstrugdo o valor da taxa, por metro quadrado e por
percentagem do valor da obra, apresenta alguma variagdo nos diferentes paises, ainda que
dentro de um intervalo de valores muito pequeno. Como ja foi referido, o condado de Fairfax
apresenta valores muito elevados para este tipo de operagdo, quando comparado com a
construgdo nova. Esta distor¢ao que se verifica para os edificios de habitagao multifamiliar,
verifica-se também nas habitagdes unifamiliares, s6 que neste caso resulta em valores muito
baixos.
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Desta forma, os valores obtidos para as operag¢des de reconstrucdo para o condado de Fairfax
sdo apresentados, mas ndo sdo incluidos na analise que serve para a proposta apresentada
com esta tese.

Tabela 8.10: Comparativo de valores da TMU para a reconstrugdo de habitagdo unifamiliar

valor valor valor L valor % do valor
.. . . variagio - -
minimo maximo médio : med\o/mz da operagao
Nova formulagdo de célculo 106,31 € 1.512,00 € 809,16 € 1.405,69 € 7.71€ 1,03%
o Média - nacional - € - € - € - € - € 0,00%
§ o E Madrid 991,90 € 991,90 € 991,90 € 9,45€ 1,26%
':_..: ’g\ E Fairfax 1.496,25€ 1.496,25€ 1.496,25€ 14,25€ 1,90%
£ f
] g g Draper City 142316 € 142316 € 1.423,16€ 13,55€ 1,81%
g E5 Chicago 214,29 € 214,29€ 214,29€ 2,04€ 0,27%
Meédia - internacional 1.031,40€ 1.031,40€ 1.031,40 € - £ 5,82€ 1,31%

No caso das operacgbes de reconstrucdo de habitagGes unifamiliares é possivel comprovar que
a aplicacdo da expressdo de calculo de taxas proposta dd origem a valores de taxa na média
dos valores que se obtém para as cidades de outros paises e que foram objecto de estudo. A
formulacdo proposta conduz a valores médios da taxa municipal de urbanizacdo
significativamente inferiores a média das cidades simuladas. O valor maximo da taxa, passivel
de ser aplicado, ndo ultrapassa os 2,0% do valor da obra.

Ivalor % do valor
médio/m2 da operagdo

16,00€ 2,00%

L 1809
14,00€ - 1,80%

1,60%

12,00€ +
1,40%
10,00€ - L 1,20%
8,00€ 1,00%
L 9
6,00€ | 0,80%
0,60%

4,00€

r 0,40%
.l ‘- -
- - 0,00%

0,00€

ity

Madrid
Fairfax
Chicago

Draper C

Nova formulagdo de céalculo

Figura 8.14: Comparativo de valores da TMU em fungdo da area e do valor da operagdo para a reconstrugdo de
habitagdo unifamiliar

Comparativamente com os valores resultantes para a construcdao dentro da mesma tipologia,
este tipo de operacdo implica um valor de taxa com um peso substancialmente inferior no
valor de obra, cerca de 25% inferior. Pretende-se com esta redugdo incentivar a reconstrugdo
dos edificios em detrimento da construgdo nova. Por outro lado e conforme ja foi referido,
entende-se que este tipo de operagdo tem impactos muito menores nas infraestruturas
existentes e no ambiente, pelo que o valor da taxa teria que ser obrigatoriamente inferior ao
da construcao.
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Tabela 8.11: Comparativo de valores da TMU para a reconstrugdo de habitagdo multifamiliar

valor valor valor L valor % do valor

. . . variagdo L _

minimo maximo médio médio/m2 da operacio
Nova formulagio de célculo 5.118,75 € 29.484,00€ 17.301,38€ 24.365,25 € 8,24 € 1,27%
o . Média - nacional - £ - £ - £ - £ - £ 0,00%
§ - = Madrid 3.531,90€ 3.531,90€ 3.531,90 € 1,68€ 0,26%
*‘25 § E Fairfax 25.935,00 € 25.935,00 € 25,935,00 € 12,35€ 1,90%
2 g % Draper City 14.946,23 € 14.946,23 € 14.946,23 € T12€ 1,09%
g EE Chicago 5.328,14€ 6.781,26 € 6.054,70 € 2,88 € 0,44%
Media - internacional 12.435,32€ 12.798,60 € 12.616,96 € = 6,01 € 0,92%

No caso das operagdes de reconstrucao de habitagcdes multifamiliares a aplicacdo da expressao
de calculo de taxas proposta da origem a valores de taxa ligeiramente acima da média dos
valores que se obtém para as cidades de outros paises e que foram objecto de estudo. O valor
maximo da taxa, passivel de ser aplicado, ndo ultrapassa os 2,2% do valor da obra de
reconstrucao.
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14,00€ r 2,00%
r 1,80%
12,00€ -
1,60%
10,00€ b 1,40%
L o
8,00€ | 1,20%
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r 0,40%
2,00€ -
- o
0,00€ - - 0,00%
o x > o
s £ 5 3
o H 5 °
= = a S
i
a

Nova formulagdo de célculo

Figura 8.15: Comparativo de valores da TMU em fungdo da area e do valor da operagdo para a reconstrugdo de
habitagdo multifamiliar

Tabela 8.12: Comparativo de valores da TMU para a reconstrugdo de habitagdo multifamiliar e servigos

valor valor valor L valor % do valor

minimo maximo médio AL médio/m2 da operacdo
o Nova formulagio de célculo 4.878,56 € 26.901,00€ 15.889,78 € 22.022,44 € 7.57€ 1,29%
’§\ o E Média - nacional - £ - £ - £ - £ - £ 0,00%
*'25 §§ § Fairfax 27.450,94 € 27.450,94 € 27.450,94 € 13,07€ 2,23%
2 E = = Draper City 13.703,47€ 13.703,47€ 13.703,47€ 6,53€ 1,11%
EEE Chicago 5.267,59€ 5.932,63 € 6.100,11 € 1.665,04 € 2,90 € 0,49%
Media - internacional 15.474,00€ 16.029,01€ 15.751,51€ 1.665,04 € 1.50€ 1,28%
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Figura 8.16: Comparativo de valores da TMU em fungdo da area e do valor da operagdo para a reconstrugao de

habitagdo multifamiliar e servigos

No caso da reconstrugao de edificios industriais o valor proposto para a taxa é cerca de duas
vezes superior ao valor médio das restantes cidades. Pelo que ja foi explicado para este tipo de
tipologia, entende-se que os valores de cidades como Madrid e Chicago sdo muito baixos.

Tabela 8.13: Comparativo de valores da TMU para a reconstrugao de edificios industriais

Nova formulagdo de célculo

Média - nacional
Madrid

Fairfax

Chicago

Média - internacional

Reconstrugéo

Edificio
industrial

valor valor valor

minimo maximo médio
2.190,00 € 5.760,00 € 3.975,00 €
BAT,A5€ 647,45€ 647,45 €
6.400,00 € 6.400,00 € 6.400,00€
749,63 € 1.037,95€ 893,79 €
2.599,03€ 2.695,13 € 2.647,08 €

variagdo

3.570,00 €
- €

288,32€
288,32 €
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valor
médio/m2

7,95€

- €

1,29€
12,80€
1,79€
5,29€

% do valor

da operagdo

1,99%
0,00%
0,32%
3,20%
0,45%
1,32%
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Livalor % do valor
médio/m2 da operagdo
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Figura 8.17: Comparativo de valores da TMU em fungdo da area e do valor da operagdo para a reconstrugao de
edificios industriais

Em relacdo as operagdes de conservagdo o valor da taxa, por metro quadrado e por
percentagem do valor da obra, apresenta alguma variacdo nos diferentes paises, ainda que
dentro de um intervalo de valores muito pequeno. A cidade de Draper City apresenta valores
do custo da taxa por metro quadrado e por percentagem do valor da obra, muito préoximos dos
gue resultam para a construcdo. Esta situacdo, aparentemente, mostra uma politica de
favorecimento da construcdo nova em detrimento da reabilitacdo.

Tabela 8.14: Comparativo de valores da TMU para a conservagao de habitagdo unifamiliar

valor valor valor L valor % do valor

minimo maximo meédio vanagao médiofm2 da operagdo
Nova formulagéo de célculo 17,72 € 439,43 € 228,57 € 421,71 € 7,26 € 0,97%
Média - nacional - £ - £ - £ - € - £ 0,00%
’g\ . E Madrid 242,75 € 242,75 € 242,75 € 771€ 1,03%
; T2 Fairfax 21,80€ 41,17 € 31,48 € 19,37¢€ 1,00€ 0,13%
e 28 Draper City 593,11€ 593,11€ 593,11€ 18,83 € 2,51%
EEE= Chicago 29,23 € 29,29 € 29,29 € 2,83€ 0,38%
Média - internacional 236,74 € 241,58 € 239,16 € 19,37 € 7,59€ 1,01%
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Figura 8.18: Comparativo de valores da TMU
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de reconstrucdo, as operacbes de conservacdo sdo

tributadas por norma a uma percentagem do valor de obra inferior. Existem paises, que neste
tipo de operacdo, e ao contrario do que fazem com as restantes operacdes, utilizam o valor
real do custo da intervencdo para estimar o valor da taxa, tal como aqui se propoe.

Tabela 8.15: Comparativo de valores da TMU para a conservagao de habitagdao multifamiliar

Conservacdo
habitacao

multifamiliar

valor
minimo

Nova formulagéo de célculo 552,83 €
Média - nacional - €
Madrid 331,35 €
Fairfax 435,94 €
Draper City 5.522,74€
Chicago 1.065,63 €
Média - internacional 1.838,96 €

valor

maximo

7.862,40 €
- 3
331,55€
923,44 €
5.522,74€
1.356,25€
2.008,49 €

médio

valor -
variagio
4.207,61€ 7.305,58 €
- € = &
33L55€
629,69 €
5.522,74€
1.210,94€
1.923,73 € = &

valor
médio/m2

6,68 €

- £
0,53€
1,00€
8,77€
1,92€
3,05€

% do valor

da operagdo

1,03%
0,00%
0,08%
0,15%
1,35%
0,30%
0,47%

A percentagem da taxa no valor de obra deste tipo de operacdo é bastante baixa, uma vez que
se pretende que o pagamento da taxa proposta ndo venha desincentivar este tipo de
operacdo. Para que passe a existir uma pratica corrente de comunicacdo destas operacées as
entidades competentes, subscritas por um técnico qualificado, esta taxa tem que ter um valor
residual no custo da intervencdo. Os valores minimos obtidos com a nova formulacdo, pela
utilizacdo de pesos com valores préximos de zero para o parametro relativo ao tipo de
operacdo urbanistica, estdo de acordo com o que se pretende.
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lvalor % do valor
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Figura 8.19: Comparativo de valores da TMU em fungdo da area e do valor da operagdo para a conservagao de
habitagdo multifamiliar

Por outro lado é preciso que exista alguma amplitude entre os valores minimos da taxa e os
valores maximos para que, no caso das intervengdes que ndo tenham em atengdo os
necessarios requisitos de sustentabilidade ambiental, possam ser devidamente penalizadas no
valor da taxa. Isto justifica o facto do valor médio da taxa de urbanizacdo para este tipo de
operacgdo ser mais elevado do que a média internacional.

Tabela 8.16: Comparativo de valores da TMU para a conservagao de habitagdo multifamiliar e servigos

valor valor valor L valor % do valor

minimo maximo médio vanagao médiofm2 da operagdo
@ Nova formulagéo de célculo 575,27 € 7.182,00 € 3.878,63 € 6.606,73 € 6,16 € 1,05%
£ . E Média - nacional - - - - € - € 0,00%
g el E v Fairfax 488,01€ 2.676,18 € 1.582,09€ 2.188,17 € 2,51€ 0,43%
ﬁ 2 E = Draper City 5.262,56€ 5.262,56 € 5.262,56 € 8,35€ 1,42%
SEEE chicago 1.053,52€ 1.386,53 € 1.220,02¢€ 333,01€ 194¢€ 0,33%
Meédia - internacional 2.268,03 € 3.108,42 € 2.088,22 € 1.260,59 € 4,27€ 0,73%

Para este tipo de operacdo e ao contrdrio do que resulta com esta formulacdo do célculo da
taxa de urbanizacdo, os sistemas de taxas nas restantes cidades analisadas, com excepc¢ao de
Draper City, penalizam as intervencGes realizadas em fraccdes para comércios ou servicos,
guando comparado com as frac¢des para habitacdo. No caso da formulacdo proposta, o valor
da taxa é baseado no valor da obra. O valor de obra de conservacdao, para efeitos das
simulagdes efectuadas, corresponde a 15% do valor de construgao. Como o valor de
construcdo é inferior ao dos edificios multifamiliares sem servicos, o valor da taxa de
conservacgao resulta mais baixo, pelo que, quando dividido pela mesma drea de intervencao,

da origem a um valor de taxa por metro quadrado superior.
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Ivalor % do valor
médio/m2 da operagdo

9,00€ 4 r 1,60%
|

8,00€

1,40%

7,00€

1,20%

6,00€ |
1,00%

5,00€

- 0,80%
4,00€ 4
0,60%
3,00€
L 0,409
2,00€ - 0,40%

1,00€ A 0,20%

-

0,00€ 0,00%

Fairfax
Draper City
Chicago

Nova formulag&o de célculo

Figura 8.20: Comparativo de valores da TMU em fungdo da area e do valor da operagdo para a conservagao de
habitagdo multifamiliar e servigos

O valor da taxa proposta em operacdes de conservacdo de edificios industriais é
significativamente mais elevado, quando comparado com os valores praticados nas restantes
cidades estudadas.

Isto resulta da intencdo deliberada, e jd explicada neste trabalho, de agravar os valores das
taxas em operagOes realizadas nestas tipologias. Entende-se que estas tipologias
correspondem a uma maior sobrecarga das infraestruturas existentes ou a construir e que
estdo geralmente associadas a um maior impacto ambiental. No caso especifico da
conservacdo deste tipo de edificios o que se estd a tentar penalizar é o impacto ambiental
causado pela eventual substituicdo de materiais de construcdo, que neste tipo de edificios,
pela sua dimensdo e utilizacdo particular, ndo sdo por norma, objecto de grandes
preocupacdes ambientais.

Tabela 8.17: Comparativo de valores da TMU para a conservagao de edificios industriais

valor valor valor L valor % do valor

minimo maximo médio — médio/m2 da operacio
Nova formulagdo de célculo 369,00 € 1.440,00 € 904,50 € 1.071,00 € 6,03 € 1,51%
] Média - nacional - 3 - 3 - - 3 - € 000%
% o TE" Madrid 242,75€ 242,75€ 242,75€ 1,62€ 0,40%
= E _‘g" Fairfax 153,39€ 196,06 € 174,72 € 1,16 € 0,29%
oRaps Chicago 214,29€ 214,29€ 214,29 € - £ 1,43 € 0,36%
Média - internacional 203,47 € 217,70 € 210,59 € - £ 1,40 € 0,35%

Apesar do que foi referido, importa garantir que estes valores de taxa por metro quadrado de
construcao ou por percentagem do valor da intervengdo, para as operagdes de conservacao,
ndo ultrapassem o valor da taxa para a construcdo nova. Pela andlise dos resultados
apresentados, pode-se comprovar que com o sistema de calculo proposto os valores obtidos
sdo cerca de 30% inferiores, quando comparados com os valores da construgdo.
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Livalor % do valor
médio/m2 da operagdo

7,00€ - r 1,60%

6,00€ - r 1,40%

F1,20%
500€ -
b 1,00%
4,00¢€ |
F 0,80%
3,00€ 4
L 0,60%

2,00€ A
r 0,40%

- - - o
- 0,00%

0,00€ -

Madrid
Fairfax
Chicago

Nova formulagdo de calculo

Figura 8.21: Comparativo de valores da TMU em fung¢do da area e do valor da operagdo para a conservagao de
edificios industriais

Os diferentes casos de estudo relativos as operagGes urbanisticas de constru¢cdo demonstram
gue os valores obtidos pela formulacdo proposta para o cdlculo da taxa municipal de
urbanizacdo, ndo alteram significativamente o valor médio das receitas arrecadadas pelos
municipios com a aplicacdo das actuais expressdes. Se por um lado a nova formulagdo
aumenta ligeiramente o valor minimo das taxas cobradas em alguns concelhos, por outro lado,
impde um limite maximo ao valor cobrado, ndo permitindo que este ultrapasse os 3% do valor
de obra, definido no Capitulo 7, como um valor aceitdvel dentro da estrutura de custos
associados a construcdo de qualquer uma das tipologias descriminadas. Consegue-se nestes
casos uma maior equidade dos valores cobrados para o mesmo tipo de operagdo nos
diferentes concelhos, de acordo com o que pode ser observado nas figuras 8.22 a 8.29.

M média internacional

- média nacional
% do valor médio da TMU no valor da obra E "
M expressao proposta

r T T T T T T T 1

0,00% 0,50% 1,00% 1,50% 2,00% 2,50% 3,00% 3,50% 4,00%

Figura 8.22: Percentagem do valor da TMU no valor real das obras de construgdo

® média internacional

média nacional
valor médio da TMU/m?2 da operagdo "
d expressdo proposta

0,00€ 5,00€ 10,00€ 15,00€ 20,00€ 25,00€

Figura 8.23: Valor da TMU por metro quadrado das obras de construgdo
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Pretende-se que qualquer uma destas operac¢des de conservacdo e de reconstrugao, passem a
estar sujeitas a um controlo mais eficaz dos agentes publicos e que passem a ter que ser
subscritas e acompanhadas por um técnico qualificado para tal, independentemente de,
abaixo de determinados valores ou em casos de pequena complexidade de obra, ndo ser
necessario qualquer tipo de projecto. Entende-se também que por motivos de equidade social
e de sustentabilidade ambiental, estas operacdes devem ser taxadas, no dmbito da taxa
municipal de urbanizacdo. Sdo estas novas receitas que vdao compensar o desagravamento
significativo do valor resultante das taxas de urbanizagdo em operagGes de loteamento.

% do valor maximo da TMU no valor da obra
b d
M média internacional
B | & média nacional
% do valor médio da TMU no valor da obra
[® d W expressdo proposta
T T T T T )
0,00% 0,50% 1,00% 1,50% 2,00% 2,50%

Figura 8.24: Percentagem do valor da TMU no valor real das obras de reconstrugdo

Como é pretendido, o valor de taxa relativo as operac¢des de reconstrucao é significativamente
superior ao que corresponde as operacdes de conservacao. Contudo, em nenhum dos casos o
valor maximo da taxa, passivel de ser aplicado, ultrapassa os 2,2% e os 2,9% do valor da
operacdo de reconstrucdo, no caso de edificios de habitacdo ou industria, respectivamente.

valor maximo da TMU/m2 da operagéo

—

@ média internacional

- I & média nacional
valor médio da TMU/m2 da operagdo
| 1 W expressdo proposta
" T T T T T T )
0,00€ 2,00€ 4,00€ 6,00 € 8,00€ 10,00 € 12,00€ 14,00€

Figura 8.25: Valor da TMU por metro quadrado das obras de reconstrugdo

No caso das operacGes de conservacdao de edificios de habitacdo ou industria, que
correspondem as operag¢des que apresentam os limites minimos e maximos do valor maximo
da taxa ndo ultrapassa os 1,9% e os 2,4%, respectivamente.

% do valor maximo da TMU no valor da obra
|
H média internacional
- B média nacional
% do valor médio da TMU no valor da obra
| i M expressdo proposta
f T T T T )
0,00% 0,50% 1,00% 1,50% 2,00% 2,50%

Figura 8.26: Percentagem do valor da TMU no valor real das obras de conservagdo
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Com a excepcao das operacdes de loteamento, em todas as outras operacdes urbanisticas
pode-se concluir que o valor médio das taxas obtidas com o sistema de taxas proposto é
inferior a média dos valores que sdo actualmente cobrados por aplicacdo das expressdes de
calculo nos concelhos nacionais e ligeiramente superior a média dos valores tributados nas
restantes cidades estudadas.

valor maximo da TMU/m2 da operagéo
M média internacional
- m. | & média nacional
valor médio da TMU/m2 da operagdo
" | W expressdo proposta
l T T T T T T |
0,00€ 2,00€ 4,00€ 6,00€ 8,00€ 10,00€ 12,00€ 14,00€

Figura 8.27: Valor da TMU por metro quadrado das obras de conservagdo

E possivel observar que, nas operacdes urbanisticas de loteamento, o valor das taxas
actualmente cobradas, quando analisadas pelo peso que representam no custo total da obra,
apresentam valores que ndo sdo compativeis com os principios de equivaléncia juridica
apresentados ja apresentados, uma vez que ndo estd garantido que os valores das taxas de
urbanizacdo em todos os concelhos e para as estas operacdes urbanisticas, ndo ultrapassam o
custo da actividade publica local ou o beneficio auferido pela entidade requerente. O interesse
publico esta a ser prejudicado, uma vez que os custos incorridos pelos municipios, nestas
situacdes ndo estdo devidamente salvaguardados e o peso dessa contrapartida, assumida
pelos agentes promotores, ndo é justo nem enquadravel nas margens disponiveis para este
tipo operacdo e muito menos na conjuntura econdémica actual. Por outro lado e conforme foi
referido no Capitulo 7, com taxas elevadas sobre as operagdes exclusivamente em terrenos,
esta-se a contribuir para o alavancar do valor dos terrenos.

% do valor maximo da TMU no valor da obra |

H média internacional

média nacional
% do valor médio da TMU no valor da obra u
W expressdo proposta

0,00% 50,00% 100,00% 150,00% 200,00% 250,00%

Figura 8.28: Percentagem do valor da TMU no valor real das obras de loteamento

Concelhos como Cascais, apresentam para estas operacdes valores de taxa varias vezes
superiores ao valor do custo da interven¢ao, o que como se compreende, ou desincentiva a
realizacdo destas operagbes, mantendo os terrenos num estado de semi-abandono, ou
alavanca os valores de venda dos lotes criados.

Retirando da andlise o municipio de Cascais, que apresenta valores maximos
excepcionalmente elevados, os valores médios dos restantes concelhos, com a excepgao das
operacoes de loteamento, aproximam-se ainda mais dos valores médios obtidos para a nova
expressao de cdlculo da taxa de urbanizacao.
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valor méximo da TMU/m2 da operagao _

® média internacional

- ~ média nacional
valor médio da TMU/m2 da operagdo u
W expressdo proposta

0,00€ 5,00€ 10,00€ 15,00€ 20,00€ 25,00€

Figura 8.29: Valor da TMU por metro quadrado das obras de loteamento

Os casos de estudo analisados colocam os valores dos parametros numa combinagdo do valor
dos pesos de extremos. Numa utilizagao corrente e apds definidas as bases, por Portaria para a
aplicacdo dos parametros de ordem politica, é expectdvel que na maioria das situagdes, o valor
da taxa municipal de urbanizagdo respectiva esteja no intervalo de valores criado entre os
valores médios e os valores maximos apresentados nas tabelas e nas figuras anteriores.

Com os resultados dos casos de estudo aqui apresentados, para a nova formulacdo da
expressao de calculo da taxa municipal de urbanizacdo, em conjunto com a andlise efectuada
aos sistemas de cdlculo de taxa em vigor nas catorze cidades analisadas no Capitulo 5, é
possivel concluir que os pontos fracos apontados aos actuais sistemas foram resolvidos. Desta
forma, com o sistema de taxas proposto, pode ser concluido o seguinte:

- Estd garantida uma maior equidade dos valores das taxas de urbanizagdo entre os
diferentes municipios, eliminando-se algumas das injustificadas disparidades e
amplitudes de valores encontrados, muito acima da média internacional, uma vez que
a expressao de calculo passa a ser comum a todos os concelhos;

- Sdo definitivamente eliminadas as inimeras expressées de célculo das taxas
municipais de urbanizagao e a dispersao de parametros utilizados;

- E reposto o principio do pagamento da taxa nos casos em que existe um aumento do
encargo publico com a alteracdo das exigéncias, a manutencdo ou a realizacdo das
infraestruturas e servicos publicos gerais, por alteracdo da forma de tributacdo nas
operacgoes de loteamento;

= O valor das taxas de urbanizacdo passam a reflectir politicas locais e nacionais
integradoras do objectivo e do espaco comum que é o territdrio, através da utilizacao
de parametros definidos pelo municipio e outros definidos pela administracao central;

= Os custos supostamente incorridos pelo municipio deixam de ser transmitidos
directamente para o requerente, uma vez que a sua contabilizagdao se baseia no custo
e ndo no beneficio do agente promotor e dependem das estruturas organizacionais da
autarquia. Ao eliminar estes parametros da expressao de calculo, o agente promotor
passa a ser tributado apenas pelo beneficio obtido na propor¢do do seu investimento,
ponderado por medidas de sustentabilidade introduzidas;

* Aexpressdo de célculo da taxa municipal de urbanizacdo elimina alguma da
complexidade e sobretudo da subjectividade das actuais expressées, mitigando a
origem das distor¢Ges nos valores aplicados aos agentes promotores e tornando mais
clara e acessivel a todos a percepg¢ao do mecanismo e dos valores em causa, pela
simplificacdo efectivada;

J
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- Esta simplificacdo do cdlculo e dos parametros em conjugacao com o facto de se
conhecer o valor limite maximo da taxa permite a elaboracdo de estudos de
viabilidade econdmica mais coerentes, evitando alguns constrangimentos financeiros;

= As operagdes urbanisticas de reconstrucdo e de conservagdo passam a estar sujeitas
ao pagamento de uma taxa de urbanizacdo de valor inferior a construcdo nova, a
semelhanca do que ja acontece em outros paises;

- Acomponente da sustentabilidade ambiental passa a estar presente no valor da taxa
municipal de urbanizacdo, através do parametro relativo ao nivel de sustentabilidade
da operacdo. Este funciona como um parametro de incentivo a realizagdo de
operacoes sustentdveis, reduzindo o valor da taxa aplicada;

= 0O novo sistema proposto passa a basear o célculo da taxa de urbanizacdo no valor real
da obra e ndo no custo minimo por metro quadrado de construcdo publicado
anualmente por Portaria, tornando as taxas mais justas para os agentes promotores.
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PARTE V
Conclusées e Perspectivas Futuras

CAPITULO 9 - CONSIDERAGOES FINAIS

9.1 - Conclusoes

Nesta parte final do trabalho importa apresentar uma sintese dos principais assuntos e das
respectivas conclusdes que foram sendo apresentados ao longo dos diferentes capitulos desta
dissertacdo. Independentemente de estes assuntos ja terem vindo a ser apresentados e
discutidos com maior detalhe nos respectivos capitulos, entende-se ser oportuno destacar e
analisar alguns conteldos mais relevantes.

Na Parte | do presente trabalho, foram colocadas algumas questGes relativas aos objectivos,
aos critérios de equidade e de justica, aos parametros utilizados e a articulagdo dos varios
instrumentos das actuais politicas urbanisticas. Explicou-se que este é o momento certo para a
proposta de novas metodologias, como a que aqui se apresenta, porque as pessoas estdo mais
receptivas a questionar os conceitos e fundamentagdes que estdo na origem de muitos dos
impostos e dos procedimentos com que somos confrontados.

As sucessivas alteracGes aos diplomas legais, mais ou menos concertadas, a falta de uma visado
estratégica nacional e a revisdo que estd em curso da actual e complexa Lei dos Solos, que
sendo uma lei estruturante de todo o sistema de gestdo territorial e que estabelece relacdes
com um alargado conjunto de outros regimes juridicos em diferentes dreas e a actual crise
socioecondmica criam o momento adequado para a proposta da redefinicdo das taxas
municipais de urbanizacdo e dos procedimentos em operacdes urbanisticas.

Reconhecendo que até ha pouco tempo, o trabalho desenvolvido na area da sustentabilidade
era escasso e de pouca relevancia ou utilidade e compreendendo que s6é com o somatdrio de
todos os pequenos contributos que actualmente tém estado a ser dados por parte de alguns
especialistas que se tém efectivamente dedicado a esta area do conhecimento, na tentativa de
conciliar esforcos de harmonizac¢do das leis nacionais com as Directivas Europeias, por exemplo
em novas questdes relacionadas com o Mecanismo de Desenvolvimento Limpo, entendeu-se
ser fulcral incluir esta componente no desenvolvimento do presente trabalho.

Existindo o momento certo, importava analisar e compreender o contexto econdmico,
sociocultural e ambiental relacionado com o urbanismo na sua vertente procedimental e da
tributacdo. Na primeira parte deste trabalho é apresentada uma visdo sucinta dos principais
sistemas tributdrios relacionados com as operacdes urbanisticas e com o patrimédnio edificado
em outros paises, com especial destaque para as cidades em paises europeus e para as cidades
norte americanas, dada a necessidade de ter realidades diferentes no que concerne as
caracteristicas do patrimdnio construido e a necessidade de harmonizacdo das politicas
urbanisticas e ambientais. S3o também apresentados os condicionalismos em Portugal do
ponto de vista das trés dimensdes enumeradas.

E apresentada e explicada a metodologia que foi utilizada no presente trabalho em funcdo das

limitacdes impostas pelo facto de ndo existir nenhum trabalho que faca uma andlise integrada,
como a que aqui foi realizada, no dambito do conhecimento da arquitectura, da engenharia
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civil, da economia e do direito. Estas limitacdes obrigaram também, a utilizacdo do principio da
amostragem uma vez que este trabalho incide sobre leis nacionais, estaduais e locais,
atribuindo uma abrangéncia a pesquisa de tal forma vasta, impensavel apenas no dmbito desta
tese.

Na parte Il do presente trabalho, foi efectuada uma caracterizagdo detalhada do actual sistema
de taxas de urbaniza¢do e dos procedimentos em opera¢des urbanisticas em Portugal. Da
sucessdo de diplomas legais que foram apresentados e das principiais alteragcbes que os
mesmos vieram ou tentaram introduzir, percebe-se a dificuldade em legislar sobre estas
matérias. Percebe-se também a tentativa de simplificar os procedimentos e de diminuir os
tempos associados aos mesmos, por via da diminuicdo do numero de procedimentos sujeitos a
controlo prévio e do aumento da responsabilizacdo dos intervenientes. Contudo, nem sempre
os principios estabelecidos e os objectivos propostos se concretizam na implementagdo
adequada dos referidos diplomas. A simplificacdo dos procedimentos ndo pode ser feita a
custa de uma diminuicdo dos elementos e das fases de projecto necessarios para preparar e
executar de forma adequada uma obra. Conclui-se que estes diplomas merecem uma revisao
profunda que os tornem eficazes na sua aplicacdo e adequados as novas exigéncias e as
responsabilidades sociais.

Nesta parte do trabalho foram apresentados e explicados os principais elementos
caracterizadores dos actuais sistemas de taxas e dos tipos de procedimentos nas operagdes
urbanisticas. Foi possivel constatar que a justificacdio para a aplicacdo das taxas estd
geralmente relacionada com a prestacdo de um servico ou com a remog¢ao de uma
determinada barreira juridica, embora também possam corresponder, em alguns casos, a
utilizacdo de bens do dominio publico. A forma como cada municipio quantifica essa prestacdo
de servico foi demonstrada nos resultados da analise efectuada as expressGes de calculo da
taxa municipal de urbaniza¢do dos trezentos e oito concelhos do pais. Com esta analise foi
possivel confirmar a existéncia de dezenas de diferentes parametros que estao a ser utilizados
pelos municipios para a determinacdo dos valores das taxas, e que contribuem para a
discrepancia dos valores apresentados entre concelhos e dentro do préprio concelho. Pelo
detalhe da analise efectuada, foi possivel concluir que a tentativa de definir um peso médio
para cada um dos parametros utilizados é muito complexa, sendo impossivel, uma vez que
estes variam de forma muito significativa entre as opgGes possiveis dentro de cada parametro
e de expressdo para expressdo, em cada concelho. Também foi possivel concluir que a
atribuicdo da ponderacdo a cada um dos parametros nas expressdes de calculo varia com cada
expressdo e nao apresenta qualquer légica ou justificacdo objectiva valida, remetendo os
municipios a sua fundamentacdo para os pressupostos genéricos da lei relacionados com os
principios de equivaléncia juridica e da justa reparticao.

No caso dos procedimentos urbanisticos clarificaram-se quais sdo os elementos que devem
constituir cada uma das fases de um projecto para obra, mostrando as suas limitacGes e as
actuais exigéncias que se colocam e que sugerem uma desadequacdo dos mesmos a realidade
da obra e ao contexto socioeconémico. Da andlise efectuada foi possivel verificar que existem
duas realidades distintas, que partilham apenas em parte alguns procedimentos
administrativos e que s3ao: as obras promovidas pela iniciativa privada e as obras promovidas
pela iniciativa publica. Nas primeiras ndo existe uma exigéncia de entrega, para controlo, de
projectos em fase de execugao. Verifica-se frequentemente neste controlo, que se pressupde
que deva existir apenas em casos e em situagbes muito especificas, a um extravasar de
competéncias dos agentes publicos que se sobrepde as decisGes dos projectistas, sem contudo
haver uma partilha da responsabilizagdo. Por outro lado, a dispensa de controlo prévio em
determinados procedimentos e a inexisténcia de medidas de sustentabilidade ambientais
efectivas, entende-se ser contraproducente da garantia da qualidade e da sustentabilidade
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urbana. A secundarizacdo dos procedimentos legais relacionados com o licenciamento, em
favor dos prazos de consignacdo e de execucdo da obra, por parte das entidades publicas
promotoras, a passagem de responsabilidades de eventuais erros ou omissdes, para terceiros,
por procedimento juridico e a distor¢do da aplicacdo dos procedimentos legais disponiveis,
caracterizam grande parte das obras promovidas pela iniciativa publica. Sdo estes os motivos
principais que potenciam os erros e as omissdes dos projectos e ddo origem as derrapagens
financeiras e de tempo, fundamentando, desta forma, a necessidade de uma revisdo dos
procedimentos administrativos nas operagdes urbanisticas.

No ultimo Capitulo da Parte Il do trabalho realizado, procedeu-se a simula¢do do valor das
taxas municipais de urbanizagdo em oito concelhos que serviram de amostra do conjunto de
todos os concelhos do pais. A simulacdo foi também efectuada em seis cidades localizadas no
continente europeu e norte-americano. Esta simulacdo que incidiu em dezasseis casos de
estudo propostos, abrangendo os principais tipos de operag¢des urbanisticas e as tipologias
associadas, veio confirmar a existéncia das discrepancias significativas e injustificadas dos
valores das taxas respectivas. Este desajustamento do valor das taxas é evidente entre: os
diferentes tipos de operacao; operacdes equivalentes em diferentes localizacdes do mesmo
concelho; operagdes equivalentes em diferentes concelhos. Também foi possivel confirmar
gue as operacdes de reconstrucdo e de conservacao estdo geralmente isentas do pagamento
deste tipo de taxa, o que se entende dever ter que ser alterado por motivos de equidade na
aplicacdo das mesmas. Foi demonstrado que o sistema nacional de cdlculo da taxa se baseia na
area de construgdo e no custo minimo por metro quadrado de construgdo publicado
anualmente por Portaria, sendo que a quase totalidade dos valores dos parametros utilizados
nas expressdes de cdlculo resulta de politicas de ambito local, a escala do concelho ou da
regido. Ficou ainda demonstrada a auséncia de qualquer parametro relacionado com a
sustentabilidade ambiental da cada operag¢do urbanistica.

Com a caracterizagdo do actual sistema de taxas de urbaniza¢do e dos procedimentos em
operagbes urbanisticas em Portugal e no estrangeiro, foi possivel, na Parte Ill do presente
trabalho apresentar a fundamentagdo das propostas de alteragdo do que esta actualmente a
ser utilizado, tendo-se proposto um sistema inovador de taxas de urbaniza¢do e a alteragao
dos procedimentos urbanisticos com o intuito de contribuir para a resolucdo ou para a
mitigacdo dos problemas encontrados. Da fundamentagdo apresentada, conclui-se que o
sistema de taxas proposto devia basear o seu valor no custo da contrapartida efectiva prestada
pelo municipio, no beneficio do agente promotor e numa politica local e nacional de incentivo
ou desincentivo a determinado tipo de operacdo em determinada localizacdo. A expressao
resultante devia ser simples, com parametros compreensiveis e ajustaveis no tempo, que nao
dependesse directamente dos custos de funcionamento de cada municipio, que fosse
compardvel e que conduzisse a valores de taxa mais equitativos, que fosse proporcional ao
custo do valor efectivo da operacdo, dentro dos limites de valor maximos aceitdveis para os
agentes promotores na estrutura de custos e nas margens disponiveis para cada operagao.
Com o sistema proposto, as operagdes urbanisticas relacionadas com obras de reconstrugdo e
com obras de conservagao passam a estar sujeitas ao pagamento de uma taxa municipal,
contribuindo para a equidade da aplicagao das taxas e para um maior controlo deste tipo de
operagdes. Por outro lado, procedeu-se a um desagravamento do valor das taxas aplicadas as
operacbes de loteamento por se entender que os actuais valores estdo desajustados ao
ultrapassarem o custo da actividade publica local ou o beneficio auferido pela entidade
requerente, contribuindo para o alavancar do valor dos terrenos.

Com os pressupostos apresentados, foi redesenhado o algoritmo que serve de base ao sistema

de taxas de urbanizacdo, utilizando os parametros que sdao efectivamente relevantes e que se
enquadram nos objectivos e nos principios definidos. Os parametros, os pesos e as
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ponderacdes respectivas foram apresentados e justificados. De acordo com o modelo de
procedimentos ja implementado em paises como a Noruega, foram também apresentadas e
fundamentadas as alteragdes propostas aos procedimentos urbanisticos em Portugal,
propondo-se que passe a ser de caracter obrigatério a apresentacdo prévia de todas as
intengOes de operagbes urbanisticas, pelos agentes promotores, com os elementos que
constituem a fase de estudo prévio e de anteprojecto. Para o licenciamento passa a ser
obrigatéria a entrega dos elementos que constituem a fase de projecto de execugdo,
nomeadamente a estimativa do custo de obra com base em mapas de trabalhos e quantidades
unitdrios e o nivel de sustentabilidade estimado para a operacdao em causa. No final da obra
tém que ser entregues as telas finais e os valores de obra finais, apresentados com base nos
mapas de trabalhos unitarios validados, bem como o nivel de sustentabilidade, sob a forma de
certificado de sustentabilidade. Entende-se que estas medidas potenciam a elaboracdo de
projectos com melhor qualidade, e que induzem uma diminuicdo dos prazos e dos custos ndo
previstos associados a erros e omissdes de projecto, devido a necessidade de serem utilizadas
todas as fases previstas para um projecto de obra e no caso das obras particulares, pelo facto
de passar a ser obrigatéria a elaboracdo do projecto de execucdo para a obra. Por outro lado
consegue-se fomentar a entrega das telas finais nas entidades competentes, que passam assim
a ter um registo actualizado e real do patriménio edificado, através do principio proposto de
utilizacdo da taxa de urbanizacdo como caugdo, em fase de emissdo de licenca de construcao.
Esta alteracdo nos procedimentos em Portugal é ainda fundamental para se conseguir
implementar uma politica eficaz de controlo das emissdes de carbono produzidas com estas
operacgGes. Para que estas alteragdes tenham uma implementacdo eficaz, é necessario que
passe a existir uma responsabilizacdo tripartida entre os técnicos autores dos projectos, os
agentes promotores ou donos de obra e os agentes publicos. Estas medidas, em simultaneo
com a integracdo dos parametros que permitem que a taxa municipal de urbaniza¢do funcione
como um dos instrumentos da estratégia para a gestdo e para a utilizacdo do solo, permitindo
pela primeira vez a integracdo directa das medidas de sustentabilidade ambiental, sdo
importantes mais-valias do presente trabalho.

Sugere-se também que determinados custos que estdo actualmente a ser incluidos nas taxas
municipais de urbanizagdo, por intermédio dos valores associados aos parametros de
localizacdo da operacdo urbanistica dentro do concelho, passem a ser considerados através do
agravamento do valor do imposto nas mais-valias obtidas pelos proprietarios que vendem os
imdveis e que beneficiaram das contrapartidas obtidas pelas benfeitorias indirectas do
investimento publico, obtidas ao longo do tempo. Este agravamento apenas seria efectuado
nos casos em que o proprietario ndo tenha procedido a operacdes de reconstrucdo ou de
conservacao durante esse periodo, uma vez que estas passam a ser objecto de aplicacdo de
taxa de urbanizacao.

A demonstracdo da aplicabilidade das alteracdes propostas ao sistema de taxas de urbanizac¢do
s6 é possivel, nesta fase, com a sua simulacdo de casos de estudo representativos das
operacgbes urbanisticas mais expressivas em Portugal. Esta demonstracdo foi efectuada na
Parte IV do presente trabalho. Os dezasseis casos de estudo utilizados, cuja caracterizagao foi
detalhadamente elaborada nesta Parte do trabalho, foram os mesmos que serviram para
demonstrar o desajustamento dos valores das taxas nas catorze cidades seleccionadas. Desta
forma foi possivel comparar os resultados obtidos e observar que os valores resultantes da
nova formulagdo da taxa de urbaniza¢do ndo alteram significativamente o valor médio global
das receitas arrecadadas pelos municipios com a aplicagdio das actuais expressoes,
conseguindo ao mesmo tempo garantir que ndo é ultrapassado o valor considerado aceitdvel,
dentro da estrutura de custos associados a construgdo de qualquer uma das tipologias
descriminadas, ndo sobrecarregando injustificadamente e de forma discriciondria os agentes
promotores. E reposto o principio do pagamento da taxa nos casos em que existe
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efectivamente um aumento do encargo publico com a alteracdo das exigéncias, a manutencgao
ou a realizacdo das infraestruturas e servicos publicos gerais, por desagravamento da
tributacdo nas operagdes de loteamento e pela inclusao das operacdes de reconstrucdo e de
conservagdo. Por outro lado foi possivel, com o sistema de taxas proposto foi possivel
conseguir reduzir o valor maximo das taxas, alargando antes a base de incidéncia o que torna
mais facil o seu pagamento e pode passar a ser um importante contributo para incentivar a
actividade da construgdo, para a legalizar das operagBes urbanisticas efectuadas e com
pagamento das taxas respectivas.

Pode-se concluir que os principios que estdo na génese do actual sistema de taxas e de
procedimentos urbanisticos continuam validos, contudo a pratica corrente da sua
implementac¢do, no actual contexto socioeconémico é que se encontra desfasada dos mesmos,
pelo que o sistema proposto veio também dar este contributo de aproximacao.

Com o trabalho efectuado e apresentado ao longo das diferentes Partes que o constituem, foi
possivel contribuir para o esclarecimento das questdes formuladas no inicio do mesmo e em
simultaneo promover um conhecimento educativo que contribui para a credibilizacdo de todos
os agentes envolvidos neste processo e para a adequacgao dos instrumentos de urbanizagao as
actuais e as futuras exigéncias de sustentabilidade em todas as suas dimensdes.

9.2 — Perspectivas Futuras

O maior contributo que se pretendeu dar com este trabalho de investigacao consiste na
criagdo de uma abertura no actual sistema de taxas e de procedimentos urbanisticos em
Portugal, permitindo o repensar das estratégias, dos valores e a introducdo de novos conceitos
de sustentabilidade que tém vindo a ser estudados.

Esta componente do urbanismo é delicada, uma vez que pode colocar em causa valores
significativos de receitas para os municipios, que sdo fundamentais para a sua autonomia,
alterando em simultaneo as relagbes existentes entre os diferentes agentes intervenientes
nestes processos e mexendo em expectativas que foram sendo criadas aos agentes
promotores. Numa altura especialmente conturbada como a que o pais atravessa, é
importante dinamizar o sector da construgao e do imobilidrio, com a melhoria das
competéncias e da credibilizacdo das medidas e dos agentes intervenientes, com introducdo
de solucdes que melhorem a atractividade do territdrio para actividades econdmicas como o
turismo ou outras de caracter logistico, reconhecendo e integrando as necessdrias
preocupacdes com o ambiente e com o desenvolvimento sustentdvel.

Assumindo-se este trabalho como uma das muitas contribuicdes que terdo que ser dadas na
prossecucdo dos objectivos propostos, colocam-se aqui algumas consideracdes e sugestdes
para trabalhos de investigacdo futuros.

Para melhor se perceber as implicagdes que este sistema de taxas de urbanizagdao proposto
terd nas receitas municipais, sugere-se a realizacdo de estudos sobre o impacto da receita
resultante da inclusdo da cobranca da taxa municipal de urbanizacdo nas obras de
reconstrucdo e de conservagdo, para se perceber se compensa a redugdo proposta para o
valor da mesma nas operagdes urbanisticas de loteamento. Apesar de, o seu valor ser muito
inferior, o nimero de operagao é incomensuravelmente superior ao das que correspondem a
loteamento.
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Importa também que as metodologias de avaliacdo da sustentabilidade existentes e em fase
de desenvolvimento, deixem de ter definitivamente um problema de escala, passando a estar
mais direccionadas para o territério e ndo exclusivamente para a arquitectura como um
objecto. Sugere-se, neste ambito, o desenvolvimento de estudos que permitam enquadrar os
conceitos da sustentabilidade como o equivalente a uma das especialidades dos projectos para
obra, obrigando a subscricdo dos mesmos por técnicos com a adequada formacdo e a adopgao
de um modelo para o certificado de sustentabilidade. Sugere-se ainda que, nesse modelo
estejam indicadas as emissGes de carbono previstas com a opera¢do em causa para cada uma
das fases do projecto de obra, que permitam estabelecer os contratos ambientais assentes nas
politicas negociais relacionadas com a existéncia e a aplica¢do efectiva de Mecanismos de
Desenvolvimento Limpo (MDL). Sugere-se que os municipios que conseguirem diminuir suas
emissdes abaixo das cotas determinadas possam vender, a precos de mercado, o excedente de
reducdo de emissdo ou de permissdao de emissdo no mercado nacional, a outros municipios ou
ao Estado, ou no mercado internacional.

Num futuro préximo, sugere-se que possam ser desenvolvidos estudos que permitam
estabelecer metodologias conducentes a classificacdo dos edificios e mais tarde das restantes
operacdes urbanisticas, com base nas caracteristicas de qualidade funcional das mesmas. Com
o resultado destes trabalhos sera possivel e aconselhdvel incluir, na expressao de cdlculo das
taxas de urbanizacdo proposta com o presente, o indice de qualidade funcional. Este indice
devera resultar da avaliacdo feita a cada uma das solugbes propostas em cada uma das
especialidades com base em critérios de benchmarking. A ponderacdo a aplicar ao indice
podera ser equivalente a que é proposta para o nivel de sustentabilidade, compensando com a
correspondente diminuicdo do peso atribuido ao tipo de operagdo urbanistica. Esta medida
serd certamente importante para tornar o conceito de qualidade dos edificios mensuravel,
permitindo a sua comparagao.

Sugere-se também que seja desenvolvido um estudo que analise as taxas actualmente
cobradas para a realizagdo das ligacGes entre o dominio privado e o dominio publico pelas
entidades publicas ou privadas, tais como: os servicos municipalizados de aguas, as empresas
fornecedoras de energia, ou outras equivalentes, passando a integrar estes valores na taxa
municipal de urbanizacdo, ainda que com o descritivo préprio e independente. Assistindo-se a
uma crescente privatizacdo destas entidades e sabendo que as mesmas precisam de
autorizacdo do municipio para intervir em espaco publico, simplificava e optimizava todo o
processo se, apos a entidade requerente seleccionar a entidade que ird prestar o servico, esta
entrasse em contacto com o municipio e fosse este a retirar a parte da taxa municipal de
urbanizacao correspondente para pagamento do servico prestado.

No que se refere também a alteracdo de procedimentos, sugere-se que possa ser elaborado
um estudo que, com base na andlise de um conjunto alargado e representativo de projectos ja
executados em obras recentes, se possam definir intervalos de tempo minimos, para a
elaboracdo de cada uma das fases de obra, em obras publicas, em fun¢do das categorias de
obra definidas na Portaria n.2701-H/2008, de 29 de Julho.

Sugere-se que possa ser elaborado um trabalho de pesquisa abrangente aos procedimentos e
tempos internos dos departamentos municipais de urbanismo e demais entidades publicas
com intervengao directa nos procedimentos urbanisticos, para permitir uma posterior
reformulacdo dos mesmos optimizando os tempos de resposta e permitindo uma melhor
implementacdo das alteragdes propostas com o presente trabalho.

Sugere-se que os trabalhos, nesta area do conhecimento, que estejam ou possam vir a ser
elaborados para realidades ou paises em que a taxa de crescimento anual é acompanhada de
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um aumento exponencial da actividade construtiva, possam integrar os principios elencados
no presente trabalho, uma vez que os métodos tradicionais de gestdo e dos procedimentos
ndo parece conseguir dar resposta. A implementacdo das medidas de sustentabilidade so sera
eficaz se estas forem desenvolvidas a uma escala global.
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ANEXO |

Tabelas de Parametros e dos Pesos de Calculo da Taxa Municipal de Urbaniza¢ao nos
Municipios

Expressao de calculo para edificacdes e loteamentos
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Municipic . PESDS' - Municipio . pesos — Munici o Pesos —
minimo __maximo minimo__ maximo minimo _ maximo

Abrantes Horta Santana 08 1
Alandroal 0,15 0,35 Idanha-a-MNova 05 1 Santarém 0 1
Albergaria-a-Velha ilhavo 04 08 Santo Tirso 0,0053 0,021
Albufeira Lagoa - Agores 2 5 580 Bras de Alportel
Alcacer do sal Lagoa - Algarve 0,08 0,17 580 Jodo da Madeira 5 7.5
Alcanena 0,3 1 Lagos 580 Pedro do Sul 2,25 7.5
Alcobaca 0,5 1 Lajes do Pico 530 Vicente 0,03 0,13
Alcochete 1 4 Lamego 1,25 8 Sardoal 0,5 2
Alfandega da Fé Leiria 0,01 0,025 Satdo 0,005 0,015
Alijé 5 50 | Lishoa 15 6 Seia 0,3 1,25
Aljezur Loures Seixal
Aljustrel 0,4 1 Lourinhd 25 10 Sernancelhe
Almada Lousd 0,12 0,44 Serpa 04 1
Almeida 0,4 09 Lousada 0,25 03 Setibal 2 45
Almeirim o 1 Magdo Silves 0,05 0,4
Almoddwar 0,4 1 Macedo de Cavaleiros 0,07 0,5 Sines 1 15
Alpiarca o] 1 Machico 0,01 0,08 Sintra 15 10
Alvaiazere 2,5 10 Mafra Sobral de Monte Agraco 05 1
Amarante 1 1,3 Maia 0,02744 0,04665 | Sousel 1 1,25
Amares 5 125 Manteigas 0,4 1 Tabuago 1 3
Anadia 0,125 0,35 Marinha Grande 0.2 0,5 Tavira
Ansido 1,3 7.5 Matosinhos 11 86 Terras de Bouro 05 1,2
Arcos de Valdevez Mealhada 0,2 0,5 Tondela 15 10
Arganil 0,95 11,8 Mértola 0,15 0,35 Torre de Moncorvo 1 1,25
Arouca 0,0002 0,0008 | Mesdo Frio Torres Novas
Arraiolos Mira Trofa 0,115 0,43
Aveiro o] 07 Mogadouro Vagos 0,01 0,04
Azambuja Moita 2 5 Vale de Cambra 1 11
Baido 1 45 Monforte 09 13 Valongo 25 37,5
Barcelos q 12 Montalegre Velas 25 7.5
Barrancos 0,4 1 Montemor-o-Novo Vendas Novas
Beja Montijo 1 8 Viana do Alentejo
Belmonte 2 Mortagua 1 1,2 Viana do Castelo 0,011 0,02
Benavente 0,5 1 Nazaré 04 1,15 Vieira do Minho 0,05 1
Bombarral 2 4 MNelas 0,005 0,02 Vila de Rei 05 2
Boticas Mordeste 25 7.5 Vila do Bispo
Braga 0,25 1,2 Obidos 3,25 200 Vila do Conde 0,003 0,05
Cabeceiras de Basto 0,75 1,2 Odemira 0,06 0,16 Vila do Porto 15 7.5
Caldas da Rainha 2 4 Odivelas 0,0275 0,0425 | vila Flor 1 1,25
Camara de Lobos 1 1,5 Olh&o da Restauracdo 0,5 3 Vila Franca de Xira 0,3 08
Caminha Oliveira de Azeméis Vila Franca do Campo 15 5
Carregal do Sal 15 10 Ourém Vila Nova de Cerveira 2,4 15
Cartaxo Ourique 2 5 Vila Nova de Famalicgo
Cascais 1 Ovar 0,06 0,13 Vila Nova de Foz Coa 1 1,25
Castanheira de Pera 03 09 Palmela Vila Nova de Gaia 05 0,65
Castelo Branco 0,25 35 Paredes de Coura 25 15 Wila Nova de Paiva 15 7.5
Castelo de Vide 1 1,25 Penafiel 0,007 0,023 Vila Pouca de Aguiar 31 12,5
Castro Daire Penalva do Castelo 0,05 0,2 Vila velha de Rodéo 15 10
Castro Verde 0,1 03 Penamacor Vila Verde
Celorico da Beira 0,3 1 Peniche 1 8 Viseu 0,0005 0,085
Chamusca 0,0053 0,0157 | Peso da Régua 1 11
Chaves Pinhel 0,5 11
Cinfes Ponta Delgada 1 7.5
Coruche 1,5 4 Ponte da Barca 0,005 0,015
Covilhd Ponte de Lima (1] 0,28
Crato 0,5 25 Ponte de Sor 03 09
Cuba 0,4 1,01 Portalegre 0,5 25
Espinho 0,4 2 Portel 0,8 1
Esposende 0,02 0,06 Porto 1,875 7.5
Estarreja 0,06 0,13 Porto de Més
Evora 0,01 0,08 Porto Moniz 038 1
Fafe o] 0,5 Porto Santo 04 15
Faro 0,08 1,2 Pdvoa de Lanhoso 05 1
Ferreira do Alentejo 0 0.4 Pdvoa de Varzim 1 45
Ferreira do Zézere 1,25 10 Praia da Vitdria 15 10
Figueira da Foz 1 7.5 Reguengos de Monsaraz 0,005 0,007
Figueird dos Vinhos Ribeira Grande 1 45
Freixo de Espada a Cinta Rio Maior 2 5
Fronteira 0,5 1,2 Sabrosa 5 50
Funchal 0,5 1,38 | Sabugal 02 10,7
Gavido 1,75 10 Santa Comba Ddo 0,15 1
Gois (o] 0,28 Santa Cruz 0,02 0,06
Golegd Santa Cruz da Graciosa
Gondomar 1 15 Santa Maria da Feira
Guarda 0,08 1,2 Santa Marta de Penaguido 4 43
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Santa Cruz da Graciosa

Pesos PP Pesos R Pesos
. — Municipio . — Municipio o —
minimo__maximo minimo__ maximo minimo _ maximo
Aguiar da Beira 03 15 Santa Maria da Feira
Alcanena o 0,2 530 Bras de Alportel 0,5 1
Alcobaga 0,8 1,2 580 lodo da Madeira 0,6 1
Alfandega da Fé 580 Pedro do Sul 05 1
Aljezur 0,5 1 530 Vicente 05 1
Almeida 0,5 1 Sardoal 0,05 0,2
Almeirim 0,25 1 Seia 0,05 0,08
Alpiarca 0,25 1 Sernancelhe
Alvaidzere 0,5 1 Sobral de Monte Agraco 01 1
Amarante 0,05 21 Tabuago 0,5 1
Amares 0,5 1 Tondela 0,5 1
Anadia 0,1 0,75 | Torre de Moncorvo 05 1
Ansigo 0,5 1 Torres Nowvas 05 1
Arouca 0,5 1 Trofa 0,055 0,08
Arraioclos 0,005 0,02 |wvagos 01 1
Arruda dos Vinhos Wale de Cambra 01 1,01
Baido 0,5 1 Walongo 05 1
Barcelos 0,05 1 Velas 0,5 1
Braganca (o] 1 Vendas Novas 0,005 0,105
Caminha 0,5 1 Viana do Alentejo 0,0035 0,0545
Celorico da Beira 0,05 1 Wieira do Minho 01 1
Condeixa-a-Nova 0,103 0,544 | Vvila de Rei 0,05 0,55
Corvo 0,03 1 Vila do Bispo
Espinho 0,5 1 Vila do Porto 01 1,2
Esposende 0,4 1 Wila Franca de Xira 05 1
Estarreja 0,005 0,08 | VilaFranca do Campo 0,1 1,2
Fafe 0,05 13 Vila Nova de Cerveira 04 1
Ferreira do Zézere 0,5 1 Wila Nova de Paiva 01 0,6
Figueira da Foz 0,1 0,6 Wila Pouca de Aguiar 0,5 1
Fornos de Algodres 0,3 15 Vila Velha de Rod&o 0,5 1
Fronteira 0,05 1 Vizela 1 2
Funchal 0,5 1 Vouzela 0,005 0,084
Gavido 0,1 0,6
Gais 0,4 1
Guimardes 0 0,75
Idanha-a-Mova 0,05 1
ilhave 0,05 1
Lagoa - Agores 0,05 0.6
Lamego 0,5 1
Lourinhd 0,5 1
Lousada 0,2 03
Macedo de Cavaleiros 0,2 1
Machico 0,2 0,6
Maia 0,8 1
Manteigas 0,05 1
Marinha Grande 0,1 11
Mealhada 0,1 1,1
Mira 0,04 1
Miranda do Douro
Mogadouro
Moimenta da Beira [v] 1
Murtosa 0,4 1
Nazaré 0,9 13
Nordeste 0,5 1
Obidos 0,5 1
Odemira 0,005 0,065
Odivelas 0,5 1
Olh&o da Restauragdo 0,5 09
Oliveira de Frades 0,005 0,215
Cwvar 0,005 0,08
Palmela 0,5 115
Paredes de Coura 0,4 1
Penalva do Castelo 0,5 1
Penamacor 0,03 1
Peniche 0,4 1
Pinhel 0,5 1
Pombal
Ponta Delgada 0,1 1,2
Ponte da Barca 0,4 1
Ponte de Lima 0,4 1
Povoa de Varzim 0,6 1
Praia da Vitdria 0,5 1
Ribeira Grande 0,2 1
Santa Comba Dao 0,5 1
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Tipo de operagdo urbanistica

Municipio — PESDS' - Municipio — pesos — Municipio o~ Pesos —
minimo__maximo minimo _ maximo minimo _ maximo
Alandroal 0,15 0,45
Castanheira de Pera 0,5 1
Coruche 0,25 1
Ferreira do Alentejo 0 04
Golegad
ilhave 0,02 0,045
Lajes do Pico
Magdo
Ponte de Sor 0,15 0,6
Porto Santo 0,25
Sabugal 0,6 1
Santarém 0,25 1
Sardoal
Viseu 0,794 1,587
Vizela

Vouzela

Coeficiente que traduz a influé

Municipio

minimo __maximo

Municipio L
minimo

Pesos

maximo

Municipio

L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . . Municipio . . Municipio . .
minimo __maximo minimo _ maximo minimo_ maximo
Aguiar da Beira o 1
Aveiro 0,025 0,045
Braga 0,008 0,012
Castro Verde 0,015 0,03
Espinho 0,15 0,25
Fornos de Algodres 0 1
Matosinhos 0,1 1
Cdemira
Viana do Castelo
Vila Franca de Xira 0,02 0,045
Vila Nova de Gaia 0,025 0,045

Pesos

minimo

maximo

Batalha
Guarda

Lagoa - Algarve
Lousada

Maia

Palmela

Resende
Vila Real

Pesos

Municipio

minimo __maximo

Municipio ..
minimo

Pesos

maximo

Municipio

Areas de constru de todas as construgdes abrangidas pelo perimetro da zona de interve
L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . L Municipic . L Municipio L L
minimo maximo minimo maximo minimo maximo
Guimardes

Pesos

minimo

maximo

Guimardes
Vizela

Municipio

minimo __maximo

Custo do metro quadrado das infraestruturas urbanas completas
Pesos

Municipio .
minimo

Pesos

maximo

Municipio

Pesos

minimo

maximo

Azambuja
Cartaxo

Faro

Guarda

Horta

Lagoa - Algarve
Manteigas
Penacova
Sabugal
Santarém
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Municipio — PESDS' - Municipio — pesos — o~ Pesos —
minimo__maximo minimo__ maximo minimo _ maximo

Abrantes Mortagua 1 1,2
Albufeira 1 2 Murtosa 1,12 2,24
Alcacer do Sal Mazaré 0,7 1
Alcanena 0,4 1 Nelas 07 1
Alcobaca 0.8 1 Odemira 08 13
Alfandega da Fé Oliveira do Bairro
Alijo 0,5 1 Palmela
Aljustrel 0,1 0,15 Paredes de Coura 25 15
Almada Penacova
Almeida 0,4 09 Penafiel 0,25 0,35
Almeirim 0,005 0,025 | Penalva do Castelo 0,01 0,04
Almoddwvar 0,05 0,08 | Peniche 1 g
Alpiarca 0,005 0,025 | Pinhel 05 11
Alvaidzere 2,5 10 Pombal
Anadia 0,1 0,175 | Ponta Delgada 1 75
Arcos de Valdevez Ponte da Barca 04 1
Arganil 0,95 118 | Ponte delima (1] 0,28
Arraiclos Portalegre 0,5 25
Aveiro 0,3 1 Portel
Azambuja Porto 1,875 7.5
Barcelos 0,4 13 Porto de Més 0,002 0,015
Barrancos 0,11 0,15 Pévoa de Varzim 1 45
Beja Praia da Vitdria
Braga 0,6 1 Resende 0,0022 0,0027
Cabeceiras de Basto 0,5 1 Ribeira Grande 1 45
Caldas da Rainha 0,6 1 Sabrosa 0,06 01
Camara de Lobos 0,5 1 Santa Comba Do 0,15 1
Cantanhede 5 10 Santa Maria da Feira
Carregal do Sal 1 1,2 Santa Marta de Penaguido 02 0,45
Cartaxo Santarém 0,01 0,025
Cascais 1 85,6 Santo Tirso o 0
Castanheira de Pera 0,11 0,15 | Sdo Vicente 0,6 1
Castelo Branco 0,25 35 Satdo 0,6 1
Castelo de Vide 0,8 1 Seia 0,15 04
Castro Marim 0,009 0,011 | Serpa 0,001 0,15
Castro Verde 0,1 04 Silves 0,05 04
Celorico da Beira 0,6 1 Sintra 1 13
Chamusca 0 0 Sobral de Monte Agrago 04 1
Coimbra 19 37 Sousel 05 1
Condeixa-a-Nova 0,005 0,06 | Tabuaco 1 3
Constancia Terras de Bouro 0,5 08
Covilhd Tondela 15 10
Crato 0,5 25 Torre de Moncorvo 02 1,44
Cuba 0,1 0,15 | Torres Nowvas
Espinho 0,07 0,15 |Trofa 0,115 0,43
Esposende 0,5 1 Valongo 25 375
Fafe 1] 15 ‘Wendas Novas
Ferreira do Alentejo Viana do Alentejo
Ferreira do Zézere Wiana do Castelo 05 18
Figueira da Foz Vila do Conde 0,003 0,05
Figueird dos Vinhos Vila do Porto 15 7.5
Freixo de Espada a Cinta Vila Flor 05 1
Funchal 0,6 1 Vila Franca do Campo 15 5
Gavido Wila Nova de Famalicgo
Gois Vila Nova de Foz Céa 0,5 1
Golegd Vila Nova de Gaia 08 1
Gondomar 0,5 1 Wila Nova de Paiva 15 7.5
Guarda 0,35 3 Vila Nova de Poiares
Horta Wila Pouca de Aguiar £l 12,5
Lagos Wila Real 0,002 0,005
Lamego 1,35 8 Vila Velha de Rod3o 15 10
Leiria 0,01 0,025 | VilaVverde
Lourinhd 2,5 10 WViseu
Magdo 0,9 1,5
Macedo de Cavaleiros 0,07 0,5
Machico 0,04 01
Maia
Marinha Grande 0,03 0,2
Matosinhos 0,5 1,2
Meértola 01 0,25
Mesdo Frio 0,0025 0,005
Mogadouro
Monforte
Montemor-o-Novo
Mora
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dos aglomerados urbanos segundo o PDM

Municipio — PESDS' - Municipio — pesos — Municipio o~ Pesos —
minimo__maximo minimo _ maximo minimo _ maximo

Aguiar da Beira 95 100
Alandroal 0,001 0,08
Alcochete 0,3 1
Alenquer
Aljezur 0,05 01
Amarante 0,5 1
Ansigo 13 75
Arouca 1 10
Arruda dos Vinhos
Benavente 0,5 1
Bombarral 0,6 1
Caminha 0,01 0,03
Cartaxo
Castelo de Paiva 0,45 0,6
Castelo de Vide 0,5 1,2
Castro Marim 0,5 1
Cinfies 0,01 0,02
Corvo 0,002 0,004
Estarreja 1 16
Faro 0,08 o1
Figueird dos Vinhos
Fornos de Algodres
Fronteira 0,1 04
Idanha-a-Nova 5 10
Lajes do Pico
Lisboa 1,5 (3
Lousd 0,5 2
Manteigas 0,5 1
Mealhada 0,5 1
Mira 0,005 0,015
Miranda do Douro 0,1 0,5
Monforte
Obidos 3,25 200
Odemira 1 1,6
Cdivelas
Olh&o da Restauragdo
Ourém 0,002 0012
Curigue 0,6 1
Cvar 1 1.4
Penamacor 0,01 0,02
Peso da Régua 0,5 1
Pombal
Portalegre
Porto Santo 0,75 3,5
Reguengos de Monsaraz 0,7 7
Rio Maior 0,6 1
Santa Cruz 0,5 2
Santa Cruz da Graciosa
Santana 0,65 2
Santarém 0,01 0,025
580 Bras de Alportel 0,01 0,03
Sousel 0,8 1,44
Tomar o 2
Vale de Cambra 1,05 1,1
Vieira do Minho 0,1 1
Vila Flor 0,5 1,44
Vila Nova de Cerveira 2,4 15
Vila Nova de Foz Cda 0,8 1,44
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I /nexos | Tabelas de Parametros e dos Pesos de Calculo da Taxa Municipal de Urbaniza¢do nos Municipios

Custo do metro quadrado da oper:

Municipio — — Municipio — pesos — Municipio o~ Pesos —
minimo__maximo minimo__ maximo minimo _ maximo

Alandroal Nelas
Alcanena Mordeste
Alcobaca Obidos
Alijo Odemira
Aljezur Odivelas
Aljustrel 0Olh3c da Restauracio
Almeida Oliveira de Frades
Almeirim Ourém
Almoddvar Ovar
Alpiarca Paredes de Coura
Alvaiazere Penafiel
Amarante Penalva do Castelo
Amares Penamacor
Ansido Peniche
Arganil Peso da Régua
Arouca Pinhel
Arraiclos Ponta Delgada
Arruda dos Vinhos Ponte da Barca
Aveiro Ponte de Lima
Baido Ponte de Sor
Barcelos Portalegre
Barrancos Porto
Belmonte Porto de Mas
Benavente Porto Moniz
Braga Porto Santo
Braganca Pévoa de Lanhoso
Cabeceiras de Basto Povoa de Varzim
Camara de Lobos Praia da Vitaria
Caminha Reguengos de Monsaraz
Cantanhede Ribeira Grande
Castanheira de Pera Sabrosa
Castelo Branco Santa Comba D&o
Castelo de Paiva Santa Cruz da Graciosa
Castro Daire Santa Maria da Feira
Castro Marim Santa Marta de Penaguido
Castro Verde 3anto Tirso
Celorico da Beira 530 Bras de Alportel
Chamusca S&o Jodo da Madeira
Cinfdes S&o Pedro do Sul
Condeixa-a-Nova S8o Vicente
Corvo Satdo
Crato Seia
Cuba Sernancelhe
Espinho Serpa
Esposende Soure
Estarreja Tabuago
Evora Tarouca
Ferreira do Alentejo Terras de Bouro
Ferreira do Zézere Tondela
Figueira da Foz Torres Novas
Figueira de Castelo Rodrigo Trofa
Fronteira Vagos
Funchal Vale de Cambra
Gavido Valongo
Gois Velas
Golegd Viana do Alentejo
Gondomar Viana do Castelo
Guimardes Wieira do Minho
ilhave Vila do Bispo
Lagoa - Agores Vila do Conde
Lajes do Pico Vila do Porto
Lamego Vila Franca de Xira
Leiria Vila Franca do Campo
Lourinh& Wila Nova de Cerveira
Machico Vila Mova de Gaia
Maia Vila Nova de Paiva
Marinha Grande Wila Pouca de Aguiar
Matosinhos Wila Velha de Rodéo
Meértola Vizela
Meszo Frio Vouzela
Mira
Moimenta da Beira
Monchique
Murtosa
Nazaré
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Taxas e Procedimentos Sustentaveis em Operacdes Urbanisticas [ ENENEEE

da operacio

Camara de Lobos
Caminha
Cantanhede
Carregal do Sal
Cartaxo

Cascais
Castanheira de Pera
Castelo Branco
Castelo de Vide
Castro Daire
Castro Marim
Castro Verde
Celorico da Beira
Chamusca
Cinfdes

Coimbra
Condeixa-a-Nova
Constancia
Coruche

Corvo

Covilhd

Crato

Cuba

Espinho
Esposende
Estarreja

Evora

Fafe

Faro

Ferreira do Alentejo
Ferreira do Zézere
Figueira da Foz
Figueira de Castelo Rodrigo

Montemor-o-Novo
Montemor-o-Velho
Montijo

Mora

Mortagua

Murtosa

Mazaré

Melas

Mordeste

Obidos

Odemira

Odivelas

Olh&o da Restauracdo
Oliveira de Azeméis
Oliveira de Frades
Cliveira do Bairro
Ourém

Ourique

COvar

Palmela

Paredes de Coura
Penacova

Penafiel

Penalva do Castelo
Penamacor
Peniche

Peso da Régua
Pinhel

Pombal

Ponta Delgada
Ponte da Barca
Ponte de Lima
Ponte de Sor

Municipio — PESDS' - Municipio — pesos — Municipio o~ Pesos —
minimo__maximo minimo__ maximo minimo _ maximo

Abrantes Gavido Porto Moniz
Albufeira Gois Porto Santo
Alcanena Golegd Pdvoa de Lanhoso
Alcobaca Gondomar Povoa de Varzim
Alcochete Guarda Praia da Vitdria
Alenquer Guimardes Reguengos de Monsaraz
Alfandega da Fé Horta Resende
Alijo Idanha-a-Nova Ribeira Grande
Aljezur ilhavo Rio Maior
Aljustrel Lagoa - Agores Sabrosa
Almada Lagoa - Algarve Sabugal
Almeida Lagos Santa Comba Ddo
Almeirim Lajes do Pico Santa Cruz
Almoddéwvar Lamego Santa Cruz da Graciosa
Alpiarga Leiria Santa Maria da Feira
Alvaiazere Lisboa Santa Marta de Penaguido
Amarante Loures Santana
Amares Lourinh& Santarém
Anadia Lousd Santo Tirso
Ansido Lousada 580 Bras de Alportel
Arcos de Valdevez Magdo 580 Jodo da Madeira
Arganil Macedo de Cavaleiros 580 Pedro do Sul
Arouca Machico S&0 Vicente
Arraiolos Mafra Sardoal
Arruda dos Vinhos Maia Satdo
Aveiro Manteigas Seia
Baido Marinha Grande Seixal
Barcelos Matosinhos Sernancelhe
Barrancos Mealhada Serpa
Batalha Mértola Setubal
Beja Mesdo Frio Silves
Belmonte Mira Sintra
Benavente Miranda do Douro Sobral de Monte Agraco
Bombarral Mogadouro Sousel
Braga Moimenta da Beira Tabuago
Braganca Moita Tarouca
Cabeceiras de Basto Monchique Tavira
Caldas da Rainha Monforte Terras de Bouro

Tomar

Tondela

Torre de Moncorvo
Torres Novas

Trofa

Vagos

Vale de Cambra
Valongo

Velas

Vendas Novas

Viana do Alentejo
Viana do Castelo
Vieira do Minho
Vila de Rei

Vila do Bispo

Vila do Conde

Vila do Porto

Vila Flor

Vila Franca do Campo
Vila Nova de Cerveira
Vila Nova de Famalicdo
Vila Nova de Foz Coa
Vila Nova de Gaia
Vila Nova de Paiva
Vila Nova de Poiares
Vila Pouca de Aguiar
Vila Real

Vila Velha de Rédao
Viseu

Vizela

Vouzela

Figueird dos Vinhos Portalegre
Freixo de Espada & Cinta Portel
Fronteira Porto
Funchal Porto de Mds
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Valor do investimento previsto de acordo com o progr.

plurianual de investimento (PP1)

I /nexos | Tabelas de Parametros e dos Pesos de Calculo da Taxa Municipal de Urbaniza¢do nos Municipios

Municipio — PESDS' - Municipio — pesos — Municipio o~ Pesos —
minimo__maximo minimo__ maximo minimo _ maximo

Aguiar da Beira 530 Pedro do Sul
Alandroal Seia
Aljustrel Serpa
Almeirim Silves
Almoddvar Sines
Alpiarca Sintra
Alvaiazere Sousel
Amarante Tabuago
Amares Tarouca
Anadia Terras de Bouro
Ansido Tondela
Arouca Torre de Moncorvo
Baido Torres Novas
Barrancos Trofa
Batalha valongo
Beja Velas
Belmonte Vila de Rei
Cabeceiras de Basto Vila do Conde
Carregal do Sal Vila do Porto
Cascais Vila Flor

Castanheira de Pera
Castelo Branco
Castelo de Vide
Castro Daire

Castro Marim
Coruche

Corvo

Crato

Cuba

Espinho

Estarreja

Fafe

Figueira da Foz
Figueird dos Vinhos
Fornos de Algodres
Freixo de Espada a Cinta
Gavido

Gais

Golega

Gondomar

Guarda

Guimardes
Idanha-a-Nova

Lagoa - Acores

Lamego

Lourinha

Magdo

Machico

Maia

Marinha Grande
Matosinhos
Mealhada

Mértola

Mira

Mogadouro

Mortagua

Murtosa

Nordeste

Odivelas

0Olh3o da Restauragdo
Cliveira de Frades
Ovar

Paredes de Coura
Penalva do Castelo
Peniche

Ponta Delgada

Ponte da Barca

Ponte de Lima
Portalegre
Porto
Povoa deVa
Praia da Vitdria
Ribeira Grande

im

Santa Cruz da Graciosa
Santarém

Vila Franca de Xira
Vila Nova de Cerveira
Wila Nova de Foz Céa
Vila Pouca de Aguiar
Wiseu

Vouzela
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Taxas e Procedimentos Sustentaveis em Operacdes Urbanisticas [ ENENEEE

na plurianual de investimento e de dreas urbanizadas ou urbanizaveis

Municipio — PESDS' - Municipio — pesos — o~ Pesos —
minimo__maximo minimo _ maximo minimo _ maximo
Alandroal
Alijé
Aljezur
Alvaiazere 0,1
Amarante 0,008 0,012
Ansido 0,7 1
Arcos de Valdevez
Arouca 10
Baido 0,1
Barcelos 0,03
Belmonte 0,05
Benavente 0,2
Bombarral 0,51
Caldas da Rainha
Caminha 0,3
Castanheira de Pera 03
Castelo Branco 0,1
Condeixa-a-Nova 1,24
Crato 0,1
Espinho 2
Ferreira do Zézere 0,25
Fronteira 0,001 0,005
Gavido 0,1
Lajes do Pico
Lamego 0,1
Lourinhd 0,1
Marinha Grande 0,8 1,2
Matosinhos 0,05
Moita 4,36
Montijo 475
Nazaré 0,007 0,018
Obidos 1 1,3
Olh3o da Restauragdo 0,13
Curigue 0,11
Paredes de Coura 0,3
Penalva do Castelo 0,1
Peniche
Peso da Régua
Ponte de Sor 0,2
Portalegre 0,1
Porto 0,26
Povoa de Varzim 0,01
Praia da Vitdria
Rio Maior
Sabrosa
Santa Cruz da Graciosa
Santa Marta de Penaguido
S8o0 Bras de Alportel 0,3
S&0 Pedro do Sul 0,1
Sardoal 0,54
Setdbal 4
Tabuago 0,1
Tondela 0,1
Torres Novas 0,01
Vale de Cambra 0,011 0,015
Vila de Rei 0,5
Vila Franca de Xira 03
Vila Nova de Cerveira 0,3
Vila Pouca de Aguiar 03
Vila Real 0,5
Viseu
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I /nexos | Tabelas de Parametros e dos Pesos de Calculo da Taxa Municipal de Urbaniza¢do nos Municipios

Area total do concelh

R Pesos PP Pesos . Pesos
Municipic . — Municipic . — Municipio o —
minimo _maximo minimo _ maximo minimo  maximo

Aljustrel
Almeirim
Almoddvar
Alpiarca

Amares

Ansido

Arouca
Barrancos
Batalha

Cascais
Castanheira de Pera
Castro Marim
Celorico da Beira
Corvo

Cuba

Espinho
Estarreja
Idanha-a-Nova
Lourinha
Machico
Manteigas
Marinha Grande
Meértola

Mira

Oliveira de Frades
Ovar

Porto

Santarém

Seia

Serpa

Silves

Vouzela

Valor da amortizagdo anual do investimento municipal na realizagdo, reforgo e manutengio de infraestruturas urbanisticas

L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . . Municipio . . Municipio .. ..
minimo _maximo minimo maximo minimo maximo

Beja

Castelo de Vide

Celorico da Beira
Figueird dos Vinhos
Freixo de Espada a Cinta
Manteigas

Mogadouro

Sousel

Torre de Moncorvo
Vila Flor
Vila Nova de Foz Céa

Area total de constr icelho, no ano mais coerente com a realidade da CM
L Pesos L Pesos . Pesos
Municipic . .o Municipio . L Municipio . L
minimo__maximo minimo_ maximo minimo_ maximo

Beja

Castelo de Vide

Figueird dos Vinhos
Freixo de Espada a Cinta
Mogadouro

Sousel

Torre de Moncorvo

Vila Flor

Vila Nova de Foz Cda

Custo das infraestruturas exteriores

L Pesos L Pesos . Pesos
Municipic . .o Municipio . L Municipio . L
minimo _maximo minimo maximo minimo maximo

Cantanhede
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Area total do concelho classificada como urbana efou de urbanizacd

Taxas e Procedimentos Sustentaveis em Operacdes Urbanisticas [ ENENEEE

R Pesos
Municipic . —
minimo _maximo

Municipio

Pesos

minimo_ maximo

Municipio

Pesos

minimo_ maximo

Aguiar da Beira
Alvaiazere
Amares

Anadia

Baido

Belmonte
Cabeceiras de Basto
Carregal do sal
Castelo Branco
Castro Daire
Coruche

Crato

Fafe

Ferreira do Zézere
Figueira da Foz
Fornos de Algodres
Gavido

Gais

Gondomar
Guarda

Lagoa - Afores
Lamego

Magao

Maia

Matosinhos
Mealhada
Mortadgua
Murtosa
Nordeste
Odemira

Olh&o da Restauracdo
Paredes de Coura
Penalva do Castelo
Peniche

Ponta Delgada
Ponte da Barca
Ponte de Lima
Portalegre

Povoa de Varzim
Praia da Vitdria
Ribeira Grande
580 Pedro do Sul
Sintra

Tabuago
Tarouca

Terras de Bouro
Tondela

Torres Novas
Valongo

Velas

Vila de Rei

Vila do Conde

Vila do Porto

Vila Franca de Xira
Vila Franca do Campo
Vila Nova de Cerveira
Vila Pouca de Aguiar
Viseu

Outros impostos (IMI/IMT)

L Pesos
Municipio . Lo
minimo _maximo

Municipio

Pesos
minimo _ maximo

Municipio

Pesos
minimo _ maximo

Beja

Castelo de Vide

Figueird dos Vinhos
Freixo de Espada & Cinta
Mogadouro

Sousel

Torre de Moncorvo

Vila Flor

Vila Nova de Foz Coa
Vouzela
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I /nexos | Tabelas de Parametros e dos Pesos de Calculo da Taxa Municipal de Urbaniza¢do nos Municipios

Area total do terreno respeit 3 urbanistica

R PP Pesos . Pesos
Municipic . — Municipic . — Municipio o —
minimo _maximo minimo _ maximo minimo  maximo

Aguiar da Beira
Alijé

Alvaiazere

Arouca

Baido

Barcelos

Belmonte

Carregal do Sal
Castelo Branco
Castro Marim
Celorico da Beira
Condeixa-a-Nova
Crato

Espinho

Fafe

Ferreira do Alentejo
Ferreira do Zézere
Figueira da Foz
Fornos de Algodres
Gavido

Lamego

Lourinha

Magdo

Machico

Maia

Manteigas
Matosinhos
Miranda do Dourc
Mortagua

Nordeste

Paredes de Coura
Penalva do Castelo
Peniche

Peso da Régua
Portalegre
Porto
Praia da Vi
Sabrosa

Santa Marta de Penaguido
S8o Pedro do Sul

Sintra

Tabuago

Tondela

Trofa

Velas

Vila Franca de Xira

Vila Nova de Cerveira
Vila Pouca de Aguiar

Custo das infraestruturas interiores

L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . L Municipic . L Municipio L L
minimo _maximo minime  maximo minimo  maximo

Cantanhede

indice de utilizacdo da drea de intervencgio

L Pesos L Pesos L Pesos
Municipioc . L Municipio . L Municipio L L
minimo _maximo minimo  maximo minimo  maximo
Cantanhede
Mealhada

Montemor-o-Velho

indice de utilizagio médio do plano de urbanizacio

L Pesos L Pesos . Pesos
Municipic . .o Municipio . L Municipio . L
minimo _maximo minimo maximo minimo maximo

Cantanhede
Montemor-o-Velho
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Taxas e Procedimentos Sustentaveis em Operacdes Urbanisticas [ ENENEEE

das dreas cedidas para zonas verdes e instalagdo de equipamentos

Municipio — PESDS' - Municipio — pesos — o~ Pesos —
minimo__maximo minimo_ maximo minimo_ maximo
Aguiar da Beira 0.8 1
Alijé 0,55 0,85
Almeida 1 13
Alvaiazere 0.8 1
Ansido 0.8 1
Baido 0,8 1
Benavente 0,7 1
Castanheira de Pera 0,1 0,2
Ferreira do Alentejo 03 0,5
Ferreira do Zézere 0,8 1
Figueira da Foz 1 1,2
Fornos de Algodres 0.8 1
Funchal
Gavido 0,8 1
Golegd
Lagoa - Agores 0,8 1
Lajes do Pico
Lamego 0,8 1
Lourinhd 0.8 1
Machico
Odivelas 0,8 1,2
Olh&o da Restauragdo 0,01 0,015
Paredes de Coura 0,55 1
Penalva do Castelo 1 0,5
Peniche 0,5 1
Peso da Régua 0,55 1
Finhel 1 1.4
Ponta Delgada 0,8 1
Ribeira Grande 0,8 1
Sabrosa 0,55 0,85
Sabugal 0,8 1
Santa Comba Do 1 1.4
Santa Cruz da Graciosa
Santa Marta de Penaguido 0,55 0,85
580 Pedro do Sul 0,8 1
sernancelhe
Tabuago 0.8 1
Tondela 0.8 1
Trofa 0,8 1
Vila do Bispo
Vila do Porto 0.8 1
Vila Franca de Xira 0,5 1
Vila Franca do Campo 0,8 1
Vila Nova de Cerveira 0,55 1
Vila Nova de Paiva 1 1,25
Vila Pouca de Aguiar 0,7 1
Vila Velha de Rod&o 0,8 1
Viseu 0,63 1,587
Valor de taxas por metro guadrado da drea d
Pesos L Pesos Pesos
. . Municipio - . - .
minimo__maximo minimo____maximo minimo___ maximo
Alcacer do Sal
Alenquer
Alfandega da Fé
Almada
Arcos de Valdevez
Cantanhede
Covilha
Lagos
Loures
Lousd
Macedo de Cavaleiros
Cliveira de Azeméis
Oliveira do Bairro
Penacova
Porto Moniz
Tavira
Vila Nova de Poiares
Vila Verde
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I /nexos | Tabelas de Parametros e dos Pesos de Calculo da Taxa Municipal de Urbaniza¢do nos Municipios

Valor por metro quadradro de terreno

Municipic o PESDS' : Municipio . Pesos - Municipio B Pesos -
minimo _maximo minimo  maximo minimo  maximo
Cantanhede
Montemor-o-Velho
Nordeste

Praia da Vitdria
S8o Vicente
Velas

Custo de investimentos em equipamentos e espagos verdes por metro quadrado de drea urbanizavel

L Pesos L Pesos . Pesos
Municipic . .o Municipio . L Municipio . L
minimo _maximo minimo maximo minimo maximo

Alcochete

Monforte

Montemor-o-Novo

Mora

Portel

Coeficiente de localizacdo extraido do sistema de tributacdo do patriménio - Imposto municipal sobre imoveis (SIGMI)
L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . L Municipio . L Municipio . L
minimo maximo minimo maximo minimo maximo

Batalha
Faro

L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . L Municipic . L Municipio L L
minimo _maximo minimo  maximo minimo  maximo

Aguiar da Beira
Fornos de Algodres

Valor traduzido em eu tado para as obras de urbanizaca
L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . L Municipic . L Municipio L L
minimo maximo minimo maximo minimo maximo
Aguiar da Beira

Fornos de Algodres

das taxas
L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . L Municipic . L Municipio L L
minimo _maximo minimo  maximo minimo  maximo
Lisboa
Mafra
Wila Verde

Taxa prevista no codigo de expropriagoes relativa a percentagem de construcio inerente as infraestruturas
L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . .o Municipio . L Municipio . L
minimo __maximo minimo _ maximo minimo _ maximo

Aljustrel
Almodévar
Barrancos
Castro Daire
Cuba
Meértola
Serpa
Tarouca

indice de revisdo de pregos referentes a base 1 aguando da entrada em vigor do regulamento municipal, revisto anualmente
L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . . Municipio . . Municipio . .
minimo maximo minimo maximo minimo maximo

Coeficiente que traduz sazonalidade habitacional no dimensionamento das infraestruturas
L Pesos L Pesos L Pesos
Municipio . Lo Municipioc . Lo Municipioc . Lo
minimo _maximo minimo  maximo minimo  maximo

Peniche
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Dimensdo do fogo padrdo equivalente

Taxas e Procedimentos Sustentaveis em Operacdes Urbanisticas [ ENENEEE

R Pesos
Municipic . —
minimo _maximo

P Pesos
Municipic

minimo _ maximo

Municipio

Pesos

minimo

maximo

Constancia
Tomar

Estimativa de custos de investimento suportado
Pesos

Municipio L L
minimo _maximo

pelo municipio em infraestruturas gerais, por fogo

L Pesos
Municipio . L
minimo  maximo

Municipio

Pesos
minimo

maximo

Constancia
Tomar

Municipio L L
minima __maximo

Estimativa de custos de manutencgio suportado pelo municipio em infraestruturas gerais e locais, por fogo
Pesos

L Pesos
Municipio . L
minime  maximo

Municipio

Pesos
minimo

maximo

Constancia
Tomar

Coeficiente que traduz a influéncia do valor médi

L Pesos
Municipic . .o
minimo _maximo

L Pesos
Municipio . L
minime  maximo

Municipio

cias

o dos ultimos 4 anos do investimento municipal na execugido de infraestruturas municipais

Pesos
minimo

maximo

Figueira da Foz
Maia

Odemira

Vila do Conde

L Pesos
Municipic . .
minimo _maximo

L Pesos
Municipio

minimo _ maximo

Municipio

Custo das obras existentes na via publica frontal ao terreno, do eventual reforgo onde serd levada a efeito a edificagio ou promovido o loteamento

Pesos
minimo

maximo

Albergaria-a-Velha
Boticas

Chaves
Montalegre

Municipio L L
minima __maximo

neares da frente do terreno que
Pesos

PP Pesos
Municipio . L
minime  maximo

Municipio

Pesos
minimo

maximo

Albergaria-a-Velha
Boticas

Chaves
Montalegre

ero de pisos da edifi

L Pesos
Municipic . .
minimo _maximo

e Pesos
Municipio

minimo _ maximo

Municipio

Pesos
minimo

maximo

Albergaria-a-Velha
Alcobaga

Boticas

Chaves
Montalegre

Coeficiente definido pelo municipio anualmente

Vieira do Minho

Municipio L L
minimo maximo

Numero de unidades de ocupacdo previstas na operacdo urbanistica
Pesos

L Pesos
Municipio . L
minimo  maximo

Municipio

L Pesos L Pesos L Pesos
Municipio . Lo Municipioc . Lo Municipioc . Lo
minimo _maximo minimo maximo minimo maximo
Alcobaca
Fronteira
Porto Santo

Pesos
minimo

maximo

Cabeceiras de Basto
Camara de Lobos
Condeixa-a-Nova
Gondomar

Terras de Bouro
Vila Verde
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I /nexos | Tabelas de Parametros e dos Pesos de Calculo da Taxa Municipal de Urbaniza¢do nos Municipios

o de construcdo IMC

R Pesos PP Pesos . Pesos
Municipic . — Municipio . — Municipio o —
minimo _maximo minime  maximo minimo  maximo

Castro Daire
S8o Vicente

Tarouca
Vila de Rei

Factor relativo ao nivel do conforto do fogo
L Pesos L Pesos L Pesos
Municipio . Lo Municipioc . Lo Municipioc . .
minimo _maximo minimo maximo minimo maximo

Castro Marim

Area bruta de construcio destinada a habitagio, comércdio e serv
L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . .o Municipio . L Municipio . L
minimo _maximo minimo  maximo minimo  maximo

Entroncamento
Vila Nova da Barquinha

Area bruta de construcio destinada a estacionamento ou garagens e arrecadacdes, integrados na construcio principal ou em anexos
L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . L Municipic . L Municipio L L
minimo maximo minimo maximo minimo maximo

Entroncamento
Vila Nova da Barquinha

Area bruta de construgio destinada a equipamentos, armazéns, oficians, instalagies de apoio as actividades agricolas e de instalacies industriais
L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . L Municipic . L Municipio L L
minimo maximo minimo maximo minimo maximo

Entroncamento
Vila Nova da Barquinha

Diferenca entre a area de cedéncia minima e a drea efectiva a ceder ao municipio

L Pesos L Pesos L Pesos
Municipioc . L Municipio . L Municipio L L
minimo maximo minimo maximo minimo maximo

Estarreja

Odemira

Oliveira de Frades

Cvar

Vouzela

Influéncia dos custos e encargos financeiros, urbanisticos e ambientais e de outra natureza proveniente da ocupacdo do territdrio
L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . L Municipic . L Municipio L L
minimo __maximo minimo _ maximo minimo _ maximo

Evora

Factor que ass

L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . L Municipio . L Municipio L L
minimo _maximo minimo  maximo minimo  maximo

Figueira da Foz

Factor de equilibri
L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . L Municipio . L Municipio L L
minimo _maximo minimo  maximo minimo  maximo

Horta

Comprimento em metros lineares medido pelo eixo das vias existentes confinantes com a parcela a lotear
L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . L Municipic . L Municipio L L
minimo maximo minimo maximo minimo maximo

Lagoa - Afores
Ponta Delgada
Ribeira Grande
Vila do Porto
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Taxas e Procedimentos Sustentaveis em Operacdes Urbanisticas [ ENENEEE

Area de referéncia por zona PDM

R Pesos PP Pesos . Pesos
Municipic . — Municipic . — Municipio o —
minimo _maximo minimo _ maximo minimo  maximo

Lajes do Pico

Odivelas

Santa Cruz da Graciosa
Vila do Bispo

Nimero de fogos

L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . L Municipic . L Municipio L L
minimo _maximo minimo  maximo minimo  maximo

Lisboa
Monforte
Montemor-o-Novo

Mora
Seixal
Tavira
Vila Verde

Factor de ponderagio da densidade populacional
L Pesos L Pesos L Pesos
Municipio . Lo Municipioc . Lo Municipioc . Lo
minimo _maximo minimo maximo minimo maximo

Machico

rea dos lotes a confrontar com o arruamento publico

L Pesos L Pesos . Pesos
Municipic . .o Municipio . L Municipio . L
minimo _maximo minimo maximo minimo maximo

Miranda do Douro

Coeficiente dos instrumentos de ordenamento e planeamento do territério

L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . L Municipio . L Municipio L L
minimo _maximo minimo  maximo minimo  maximo
Monforte
Montemor-o-Novo
Mora
Portel

Area de cedéncia ao dominio puiblico, para espagos verdes e equipamentos
L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . . Municipio . . Municipio .. ..
minimo _maximo minimo  maximo minimo  maximo

Aguiar da Beira
Fornos de Algodres
Nordeste

Praia da Vitdria
S&o Vicente

Velas

Coeficiente que traduz influéncia do custo das in icas a executar pela entidade prom
L Pesos L Pesos L Pesos
Municipioc . L Municipio . L Municipio L L
minimo maximo minimo maximo minimo maximo

Arraiclos
Cantanhede
Coimbra
Constancia
Golegd
Guimaraes
Lousada
Montemor-o-Velho
Palmela

Porto Santo
Tomar
Vendas Novas
Vila Real
Vizela
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I /nexos | Tabelas de Parametros e dos Pesos de Calculo da Taxa Municipal de Urbaniza¢do nos Municipios

Factor de incentivo

R Pesos PP Pesos . Pesos
Municipic . - Municipic . - Municipio . -
minimo __ maximo minimo maximo minimo maximo
Silves
rea de construgdo acima da cota de soleira prevista no loteamento (por tipo)
L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . L Municipic . L Municipio L L
minimo _maximo minimo  maximo minimo  maximo
Sines
L Pesos L Pesos L Pesos
Municipioc . L Municipio . L Municipio L L
minimo _maximo minimo  maximo minimo  maximo
Sines
Valor da estimativa orgamental da obra de construgio
L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . . Municipio . . Municipio . .
minimo __maximo minimo _ maximo minimo_ maximo
Aguiar da Beira
Fornos de Algodres
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Tabelas de Parametros e dos Pesos de Calculo da Taxa Municipal de Urbaniza¢ao nos
Municipios

Expressao de calculo para edificagGes ndo inseridas em loteamentos
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I /nexos | Tabelas de Parametros e dos Pesos de Calculo da Taxa Municipal de Urbaniza¢do nos Municipios

Municipio — PESDS' - Municipio — pesos — o~ Pesos —
minimo__maximo minimo__ maximo minimo _ maximo
Alijo 1 21 Tavira
Almeida 03 09 Tondela 15 10
Alvaiazere 2,5 10 Velas 25 7.5
Amares 2,15 25 Vendas Novas 09 12
Arouca 1 15 Vila do Bispo 25 15
Arraiclos Vila do Porto 15 7.5
Baido 1 45 Vila Franca de Xira 03 0,8
Barcelos SIS 9 Vila Franca do Campo 15 5
Belmonte 2 8 Vila Nova de Cerveira
Benavente 0,5 1 Wila Nova de Paiva 15 7.5
Bombarral 1,5 4 Vila Pouca de Aguiar 31 12,5
Caldas da Rainha 1,5 4 Vila velha de Roddo 15 10
Caminha WViseu 0,0005 0,005
Carregal do Sal 1,5 10
Castanheira de Pera 0,3 09
Castelo Branco 0,25 3,5
Chamusca 2,5 15
Coruche 1,5 4
Covilhd
Crato 0,5 25
Evora 0,01 0,08
Ferreira do Alentejo 2,5 15
Ferreira do Zézere 1,25 10
Figueira da Foz 1 7.5
Funchal 0,5 1,38
Gavido 1,75 10
Golegd
Lagoa - Afores 2 5
Lagos
Lajes do Pico 2,5 10
Lamego 1,25 8
Leiria 0,01 0,025
Lourinhd 2,5 10
Lousada 0,37 0,45
Magdo
Macedo de Cavaleiros 0,07 0,5
Mira
Miranda do Dourc 1 15
Moita 1,5 4
Montijo 1 (]
Mortdgua 1 1,2
Nordeste 2,5 7,5
Obidos 2,15 50
Odivelas 0,01 0,05
0Olh3o da Restauragdo 0,5 3
Curique 15 4
Palmela 0,5 13
Paredes de Coura 2,5 10
Penalva do Castelo 0,05 0,2
Penamacor
Peniche 1 8
Peso da Régua 1 11
Pinhel 0,5 1,1
Ponta Delgada 1 7.5
Ponte de Sor 2,5 15
Portalegre 0,5 25
Portel 0,5 1
Porto Santo 0,4 15
Pévoa de Lanhoso
Praia da Vitoria 15 10
Ribeira Grande 1 45
Rio Maior 15 4
Sabrosa 1 21
Sabugal 0,2 10,7
Santa Comba Dao 0,15 1
Santa Cruz da Graciosa 25 10
Santa Marta de Penaguido 1 11
S8o0 Bras de Alportel
580 Pedro do Sul 2,25 7.5
530 Vicente 0,03 0,13
Sernancelhe
Setiibal 1,5 3,5
Sintra 15 10
Sobral de Monte Agrago 0,5 1
Tabuago 1 3

I Universidade do Minho — Departamento de Engenharia Civil | Tese de Doutoramento | Dinis Leitdo Al21



Taxas e Procedimentos Sustentaveis em Operacdes Urbanisticas [ ENENEEE

raestruturas piblicas existentes

Municipio — PESDS' - Municipio — pesos — o~ Pesos —
minimo__maximo minimo _ maximo minimo _ maximo
Aljezur 0,5 1
Almeida 0,5 1
Alvaiazere 0,5 1
Amares 0,5 1
Arouca 0,5 1
Arraiclos 0,005 0,09
Baido 0,5 1
Barcelos 0,35 1,7
Belmonte 0,1 05
Bombarral 03 1
Caldas da Rainha 0,3 1
Caminha 0,5 1
Castanheira de Pera 0,6 1
Castelo Branco
Chamusca 0,5 1
Corvo 0,03 1
Crato 0,55 1,05
Evora 0,45 1
Ferreira do Alentejo 0,5 1
Ferreira do Zézere 0,5 1
Figueira da Foz 0,1 0,6
Funchal 0,5 1
Gavido 0,1 0,6
Golegd
Lagoa - Agores 0,1 1,2
Lajes do Pico 0,5 1
Lamego 0,5 1
Lourinhd 0,5 1
Lousada 0,365 0,445
Macedo de Cavaleiros 0,2 1
Mira 0,04 1
Miranda do Douro 0 0,5
Moita 03 1
Mordeste 0,5 1
Obidos 0,5 1
Odivelas 0,5 1
0Olh3o da Restauragdo 0,5 09
Curigue 1 03
Paredes de Coura 0,4 1
Penalva do Castelo 0,5 1
Penamacor 0,03 1
Peniche 0,4 1
Pinhel 0,5 1
Ponta Delgada 0,1 1,2
Ponte de Sor 0,5 1
Portalegre 0,6
Porto Santo 0,5 1
Povoa de Lanhoso
Praia da Vitoria 0,5 1
Ribeira Grande 0,1 1,2
Rio Maior 0,3 1
Santa Comba D&o 0,5 1
Santa Cruz da Graciosa 0,5 1
Santa Maria da Feira
Sdo0 Bras de Alportel 0,5 1
530 Pedro do Sul 0,5 1
530 Vicente 0,5 1
Sernancelhe
Setiibal 0,3 1
Sobral de Monte Agraco 0,1 1
Tabuago 0,5 1
Tondela 0,5 1
Velas 0,5 1
Vila do Bispo 0,5 1
Vila do Porto 0,1 1,2
Vila Franca de Xira 0,5 1
Vila Franca do Campo 0,1 1,2
Vila Nova de Cerveira 0,4 1
Vila Nova de Paiva 0,1 0,6
Wila Pouca de Aguiar 0,5 1
Vila Velha de Rod&o 0,5 1
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I /nexos | Tabelas de Parametros e dos Pesos de Calculo da Taxa Municipal de Urbaniza¢do nos Municipios

R Pesos PP Pesos Pesos
Municipic . - Municipic . - . -
minimo__maximo minimo maximo minimo maximo
Coruche 0,25 1
Golegd
Magdo
Porto Santo 0,25
Sabugal 0,6 1

Tipo de operagdo urbanistica

L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . L Municipio . L Municipio . L
minimo _maximo minimo  maximo minimo  maximo
Castelo de Paiva 0,035 0,045
Vila Franca de Xira 0,02 0,045

Classificagio de aglomerados urbanos segundo PDM

L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . L Municipic . L Municipio L L
minimo _maximo minimo  maximo minimo  maximo
Aljezur 0,05 01
Arouca 1 15
Benavente 0,5 1
Caminha 0,01 0,03
Castelo de Paiva 0,45 0,6
Castro Marim 0,5 1
Chamusca 2,5 15
Lajes do Pico
Lousada 0,37 0,45
Mira 0,005 0,015
Cdivelas
Olh&o da Restauragdo
Penamacor 0,01 0,02
Peso da Régua 0,5 1
Portalegre
Porto Santo 0,75 35
Santa Cruz da Graciosa 25 10
580 Bras de Alportel 0,01 0,03
Tomar Q 2

Vendas Novas

Vila Nova de Cerveira

nte que traduz a influéncia da wtil o geografica diferenciada na operagdo urbanistica.
L Pesos L Pesos R Pesos
Municipic . L Municipic . L
minimo __maximo minimo _ maximo

minimo _ maximo

Resende

L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . L Municipio . L Municipio L L
minimo maximo minimo maximo minimo maximo
Alvaiazere
Amares
Arouca

Castanheira de Pera
Castro Marim
Ferreira do Zézere
Lourinha

Mira

S@o Pedro do Sul
Velas

das dreas cedidas zonas verdes e instala de equipamentos

R Pesos L Pesos R Pesos
Municipioc . L Municipio . L Municipio L L
minimo maximo minimo maximo minimo maximo
Coimbra
Funchal
Sabugal 0.8 1
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Municipio — — Municipio — pesos — o~ Pesos —
minimo__maximo minimo_ maximo minimo_ maximo

Alijo 0,5 1
Almeida 0,3 09
Alvaiazere 2,5 10
Arraiolos
Carregal do 5al 1 1,2
Castelo Branco 0,25 3,5
Castro Marim 0,009 0,011
Coimbra 15 40
Constancia
Corvo 0,002 0,004
Covilhd
Crato 0,5 25
Ferreira do Alentejo
Figueira da Foz 1 7,5
Funchal 0,6 1
Lagos
Lamego 1,25 8
Leiria 0,01 0,025
Lourinhd 2,5 10
Magdo 0,9 1,5
Macedo de Cavaleiros 0,07 0,5
Mortagua 1 1,2
Obidos 2,15 50
Paredes de Coura 2,5 10
Penalva do Castelo 0,01 0,04
Peniche 1 8
Pinhel 0,5 1,1
Ponte de Sor 25 15
Portalegre 0,5 25
Portel

Povoa de Lanhoso
Praia da Vitdria

Resende 0,0008 0,0014
Ribeira Grande 1 45
Sabrosa 0,05 0,1
Santa Comba D&o 0,25 15
Santa Marta de Penaguido 0,5 1
580 Vicente 0,6 1
Sintra 1 1,3
Sobral de Monte Agraco 0,4 1
Tondela 15 10
Vendas MNovas

Vila do Bispo 2,5 15
Vila do Porto 15 7.5
Vila Franca do Campo 1,5 5
Vila Nova de Paiva 1,5 75
Vila Pouca de Aguiar 31 125
Vila Velha de Rodao 15 10
Viseu

rea de refer&ncia por zona PDM

L Pesos L Pesos L Pesos
Municipio . Lo Municipioc . Lo Municipioc . Lo
minimo _maximo minimo maximo minimo maximo
Chamusca
Lajes do Pico
Odivelas

referente a todos os tipos de edi s, excluindo os edifi i o unifamili
Pesos Pesos

Pesos

. . Municipic - . L .
minimo __maximo minimo _ maximo minimo_ maximo

Leiria

itacdo unifamiliar
L Pesos L Pesos Pesos

Municipio . Lo Municipioc . Lo
minimo _maximo minimo maximo

minimo___ maximo

Leiria
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I /nexos | Tabelas de Parametros e dos Pesos de Calculo da Taxa Municipal de Urbaniza¢do nos Municipios

o metro quadrado de constr

Pesos P Pesos Pesos
Municipic Municipio

minimo__maximo minimo _ maximo minimo _ maximo

Alijo

Aljezur

Almeida

Alvaiazere

Amares

Arouca

Arraiclos

Baido

Barcelos

Belmonte

Benavente

Caminha
Castanheira de Pera
Castelo Branco
Castelo de Paiva
Castro Marim
Chamusca

Corvo

Crato

Evora

Ferreira do Alentejo
Ferreira do Zézere
Figueira da Foz
Figueira de Castelo Rodrigo
Funchal

Gavido

Golegd

Lagoa - Afores

Lajes do Pico
Lamego

Leiria

Lourinha

Lousada

Mira

Miranda do Dourc
Nordeste

Obidos

Cdivelas

Olh&o da Restauragdo
Paredes de Coura
Penalva do Castelo
Penamacor

Peniche

Peso da Régua
Pinhel

Ponta Delgada

Ponte de Sor
Portalegre

Porto Santo

Praia da Vitoria
Ribeira Grande
Sabrosa

Santa Comba D8o
Santa Cruz da Graciosa
Santa Maria da Feira
Santa Marta de Penaguido
530 Bras de Alportel
S&o Pedro do Sul
Sdo Vicente
Sernancelhe

Sobral de Monte Agrago
Tabuago

Tondela

Velas

Vila do Bispo

Vila do Porto

Vila Franca de Xira
Vila Franca do Campo
Vila Nova de Cerveira
Vila Nova de Paiva
Vila Pouca de Aguiar
Vila Velha de Rod&o
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R Pesos
Municipic . —
minimo _maximo

Municipio

Pesos

minimo

maximo

Pesos

minimo _ maximo

Alijo

Aljezur

Almeida

Alvaiazere

Amares

Arouca

Arraiclos

Baido

Barcelos

Belmonte
Benavente
Bombarral

Caldas da Rainha
Caminha

Carregal do Sal
Castanheira de Pera
Castelo Branco
Castro Marim
Chamusca

Coimbra
Constancia

Coruche

Corvo

Covilhd

Crato

Evora

Ferreira do Alentejo
Ferreira do Zézere
Figueira da Foz
Figueira de Castelo Rodrigo
Funchal

Gavido

Golegd

Lagoa - Acores
Lagos

Lajes do Pico
Lamego

Lourinh&

Lousada

Magdo

Macedo de Cavaleiros
Mira

Miranda do Douro
Moita

Montijo

Mortagua

Nordeste

Obidos

Odivelas

0Olh3o da Restauragdo
Curigue

Paredes de Coura
Penalva do Castelo
Penamacor

Peniche

Peso da Régua
Pinhel

Ponta Delgada
Ponte de Sor
Portalegre

Portel

Porto Santo

Praia da Vitéria
Resende

Ribeira Grande

Rio Maior

Sabrosa

Sabugal

Santa Comba D&o
Santa Cruz da Graciosa
Santa Maria da Feira
Santa Marta de Penaguido
530 Bras de Alportel
S&o Pedro do Sul
Sdo Vicente

Sernancelhe

Setibal

Sintra

Sobral de Monte Agraco
Tabuago

Tavira

Tomar

Tondela

Velas

Vendas Novas

Vila do Bispo

Vila do Porto

Vila Franca do Campo
Vila Nova de Cerveira
Wila Nova de Paiva
Vila Pouca de Aguiar
Vila Velha de Réd&o
Viseu
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Valor do investimento previsto de acordo ©

P Pesos
Municipic

minimo__maximo

{i]

m O progr

plurianual de investimento (PP1)

P Pesos
Municipic

minimo _ maximo

I /nexos | Tabelas de Parametros e dos Pesos de Calculo da Taxa Municipal de Urbaniza¢do nos Municipios

Municipio

Pesos

minimo

maximo

Alvaiazere

Amares

Baido

Belmonte

Carregal do Sal
Castanheira de Pera
Castelo Branco
Castro Marim
Coruche

Figueira da Foz
Gavido

Golegd

Lagoa - Acores
Lourinh&

Magdo

Mira

Mortdgua

Nordeste

Odivelas

0Olh3o da Restauragdo
Paredes de Coura
Penalva do Castelo
Peniche

Ponta Delgada
Portalegre

Praia da Vitdria
Ribeira Grande
Santa Cruz da Graciosa
S&o Pedro do Sul
Sintra

Tondela

Velas

Vila do Porto

Vila Franca de Xira
Vila Nova de Cerveira
Vila Pouca de Aguiar
WViseu

C

L Pesos
Municipio .
minimo

maximo

L Pesos
Municipioc . Lo
minimo maximo

Municipio

Pesos

minimo

maximo

Palmela
Portel
Vendas Novas

Pesos

Municipio L
minimo

maximo

L Pesos
Municipio . L
minimo maximo

Municipic

Pesos

minimo

maximo

Palmela
Portel

ntagem de drea cedida

Municipio L
minimo

maximo

mpermeabilizada em rela drea de impla
L Pesos
Municipio . .
minimo maximo

Municipio

Pesos

minimo

maximo

Penalva do Castelo

Vila Franca de Xira

Coeficiente que traduz a sazonalidade habit.
Pesos

Municipio L
minimo

maximo

Municipio L .
minimo _ maximo

Municipio

Pesos

minimo

maximo

Peniche

Dimensdo do fogo padrio equivalente

L Pesos
Municipio

minimo __maximo

L Pesos
Municipioc . Lo
minimo maximo

Municipio

Pesos
minimo

maximo

Constancia
Tomar
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plurianual dreas urbanizadas ou urbanizdveis
Municipio — PESDS' - Municipio — pesos — Municipio o~ Pesos —
minimo__maximo minimo _ maximo minimo _ maximo
Alijé
Aljezur
Alvaiazere 0,1
Arouca 0,05
Baido 0,1
Belmonte 0,05
Benavente 0,2
Bombarral 0,51
Caldas da Rainha
Caminha 0,3
Castanheira de Pera 03
Castelo Branco 0,1
Crato 0,1
Ferreira do Zézere 0,25
Gavido 0,1
Lajes do Pico
Lamego 0,1
Lourinhd 0,1
4,36
4,75
1 1,3
Olhdo da Restauragdo 0,13
Ourique 0,11
Paredes de Coura 03
Penalva do Castelo 0,1
Peniche
Peso da Régua
Ponte de Sor 0,2
Portalegre 0,1
Rio Maior
Sabrosa
Santa Cruz da Graciosa
Santa Marta de Penaguido
530 Bras de Alportel 03
530 Pedro do Sul 01
Setdbal 4
Tabuago 0,1
Tondela 0,1
Vila Franca de Xira 03
Vila Nova de Cerveira 0,2
Vila Velha de Rod&do 0,1
Viseu

Estimativa do investimento realizado pelo municipio no dltimo ano em infraestruturas locais, por fogo

L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . L Municipio . L Municipio L L
minimo _maximo minimo  maximo minimo  maximo

Constancia
Tomar

pelo municipio em infraestruturas gerais, por fogo

L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . L Municipio . L Municipio L L
minimo _maximo minimo  maximo minimo  maximo

Constancia
Tomar

pelo municipio em infraestruturas gerais e locais, por fogo

L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . L Municipic . L Municipio L L
minimo _maximo minimo  maximo minimo  maximo

Constancia
Tomar

Coeficiente relativo ao tipo de lotes ou parcelas de terreno onde as construgdes sio realizadas

L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . L Municipic . L Municipio . L
minima __maximo minimo  maximo minime  maximo
Castelo de Paiva
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I /nexos | Tabelas de Parametros e dos Pesos de Calculo da Taxa Municipal de Urbaniza¢do nos Municipios

Area total do concelho classificada como urbana efou de urbanizacd

Municipic o PESDS' : Municipio . Pesos - Municipio B Pesos -
minimo __maximo minimo  maximo minimo  maximo
Amares
Baido
Belmonte

Carregal do sal
Castelo Branco
Coruche

Crato

Figueira da Foz
Gavido

Lagoa - Afores
Lamego

Magao

Mortdgua
MNordeste

Olh3o da Restauragdo
Paredes de Coura
Penalva do Castelo
Peniche

Ponta Delgada
Portalegre

Praia da Vitdria
Ribeira Grande
Sintra

Tabuago

Tondela

Vila do Porto

Vila Franca de Xira

Vila Franca do Campo
Vila Nova de Cerveira
Vila Pouca de Aguiar

Viseu

Factor relativo ao nivel do conforto do fogo

L Pesos L Pesos L Pesos
Municipio . Lo Municipioc . Lo Municipioc . Lo
minimo _maximo minimo maximo minimo maximo

Castro Marim

Valor de taxas por metro quadrado

L Pesos L Pesos . Pesos
Municipic . .o Municipio . L Municipio . L
minimo _maximo minimo maximo minimo maximo

Covilh&

Lagos

Macedo de Cavaleiros
Tavira

isticos e ambientais e de outra natureza proveniente da ocupagdo do territério

Pesos L Pesos L Pesos

. L Municipio . L Municipio L L
minimo maximo minimo maximo minimo maximo

Coeficiente que traduz a influéncia do valor médio dos dltimos 4 anos do investimento municipal na execugio de infraestruturas municipais

L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . . Municipio . . Municipio . .
minimo _maximo minimo maximo minimo maximo

Figueira da Foz

que pretende asso i estruturas
L Pesos L Pesos L Pesos
Municipio . Lo Municipioc . Lo Municipioc . Lo
minimo _maximo minimo maximo minimo maximo

Figueira da Foz

. Pesos . Pesos . Pesos
Municipic . .o Municipio . L Municipio . L
minimo _maximo minimo maximo minimo maximo

Portel
Tavira
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Taxas e Procedimentos Sustentaveis em Operacdes Urbanisticas [ ENENEEE

Area total do terreno respeit 3 urbanistica

R PP Pesos . Pesos
Municipic . — Municipic . — Municipio o —
minimo _maximo minimo _ maximo minimo  maximo

Alijo

Alvaiazere

Arouca

Baido

Belmonte

Carregal do Sal
Castelo Branco
Crato

Ferreira do Zézere
Figueira da Foz
Gavido

Lamego

Lourinh&

Magdo

Mortagua
Nordeste

Paredes de Coura
Penalva do Castelo
Peniche

Peso da Régua
Portalegre

Praia da Vitoria
Sabrosa

Santa Marta de Penaguido
S&o Pedro do Sul
Sintra

Tabuago

Tondela

Velas

Vila Franca de Xira
Vila Nova de Cerveira
Vila Pouca de Aguiar

Coeficiente que traduz a influéncia do custo das infraestruturas publicas a executar pela entidade promotora

L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . . Municipio . . Municipio . .
minimo _maximo minimo maximo minimo maximo

Arraioclos
Constancia
Lousada

Peniche
Porto Santo
Tomar

Valor tnico das taxas

L Pesos L Pesos L Pesos
Municipioc . L Municipio . L Municipio L L
minimo _maximo minimo  maximo minimo  maximo

Pévoa de Lanhoso

Area de refer&ncia por zona PDM

L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . . Municipio . . Municipio . .
minimo _maximo minimo maximo minimo maximo

Santa Cruz da Graciosa

Coeficiente que representa os custo de equipamento: ectivos, espagos verdes e infraestr
L Pesos L Pesos L Pesos
Municipio . Lo Municipioc . Lo Municipioc . Lo
minimo _maximo minimo  maximo minimo  maximo

Vendas MNovas

Custo do metro quadrado das infraestruturas urbanas completas

. Pesos . Pesos . Pesos
Municipic . .o Municipio . L Municipio . L
minimo _maximo minimo maximo minimo maximo

Sabugal

Valor por metro quadradro de terreno

L Pesos L Pesos L Pesos
Municipic . .o Municipio . L Municipio . Lo
minimg  maximo minima maximo minimo maximo
Sdo Vicente
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I /nexos | Tabelas de Parametros e dos Pesos de Calculo da Taxa Municipal de Urbaniza¢do nos Municipios

ea de cedéncia ao dominio pl , para espacos verdes e eguipamentos
R Pesos PP Pesos Pesos
Municipic . — Municipic . — o —
minimo__maximo minimo_ maximo minimo_ maximo
S8o Vicente

indice médio de construgdo IMC

Pesos

Muni

minimo _maximo

Municipio

Pesos

minimo maximo

Pesos

minimo

maximo

Sdo Vicente
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