EFEITOS DA APLICACAO DO
REGULAMENTO DAS AREAS DE RECONVERSAO URBANISTICA

1 INTRODUCAO

1.1 Objetivo do documento

O presente documento visa apresentar a analise dos efeitos na receita e na despesa do
Municipio do projeto de Regulamento das Areas de Reconversdo Urbanistica ora proposto,
simultaneamente identificando o potencial de poupanca para os proprietarios de lotes em AUGI
e em parcelas em areas delimitadas como areas de reconversao que ndo exigem transformacao
fundiaria.

Ele centra-se, por isso, no conjunto de incentivos a reconversao de carater financeiro nele
incluido, nomeadamente

e Afdérmula de calculo das compensagdes em numerario em AUGI (artigo 229);

e A comparticipagdo nas despesas das obras de urbanizacdo (artigo 249);

e Areducdo da taxa municipal de urbanizagdo referente a comparticipacao na realizacao,
manutencdo e reforco das infraestruturas gerais (artigo 259).

O documento foi elaborado em periodo anterior ao de pandemia e ndo incorpora, portanto, os
efeitos desta na alteracdo do contexto de aplicacdo do Regulamento que se propde, até pela
dificuldade com que esse exercicio se defrontaria tendo em conta a imprevisibilidade da
evolugao socio-econdmica nacional.

1.2 Estrutura do documento

O documento apresenta-se estruturado em seis partes, incluindo a presente introducdo. No
ponto dois, descrevem-se as dreas urbanas de génese ilegal e as areas de reconversdo que ndo
carecem de transformacao fundiaria conforme a informagdo disponivel, bem como algumas das
caracteristicas dos processos de reconversao.

De seguida apresentam-se a metodologia adotada, bem como as caracteristicas da informacao
disponivel e o conjunto de pressupostos e procedimentos necessarios para a elaboracdo do
estudo, para, de seguida, apresentar os efeitos identificados das medidas propostas na receita
e despesa municipais, primeiro de forma individualizada e, depois, organizados em cenarios
elaborados articulando as diferentes medidas no tempo, em funcdo de hipdteses de adesdo dos
proprietdrios. Depois, identificam-se as poupangas potenciais para os proprietdrios,
pressupondo o aproveitamento por estes das melhores oportunidades que o Regulamento
oferece.

Por fim apresenta-se a conclusdo do estudo realizado.



2 ASITUACAO DE PARTIDA ...

2.1 ...das areas de reconversdo urbanistica

De acordo com a informacdo disponivel, existem, no concelho de Aimada, 97 Areas Urbanas de
Génese llegal, principalmente localizadas nas UNOP 14 - Aroeira, 12 - Quintinhas-Vale Cavala,
11 - Sobreda-Vales e 8 — Funchalinho as quais, em conjunto, reinem 80% das AUGI do Municipio.

Os processos de reconversdo nado sdo processos lineares e, por isso, ndo é facil identificar um
percurso distribuido no tempo. Considerando apenas as AUGI em que o processo decorreu de
forma mais ou menos linear, pode dizer-se que desde a declaragdo de AUGI até a rececao
provisdria ou definitiva das obras decorreram, em média, 14 anos.

Para as AUGI relativamente as quais se dispde de informacdo mais detalhada (53), € possivel
afirmar que, em média, cada AUGI tem cerca de 38 mil metros quadrados, 25,5 mil metros
guadrados ocupados por 69 lotes, nos quais estdo localizados 85 fogos, neles residindo 220
pessoas.

Da informacao disponivel, identificaram-se 47 areas delimitadas de reconversdao compostas por
parcelas que ndo carecem de transformacao fundidria no Municipio de Almada, na sua maioria
dispondo de infraestruturas provisérias (60%). Outros 15% apresentam ja infraestruturas
definitivas e 23% carecem ainda de intervencao, quer pelo carater parcial das infraestruturas
provisdrias instaladas, quer por total auséncia de infraestruturas.

As parcelas que ndo carecem de transformacao fundidria ocupam 335,9 ha, correspondentes a
119 ha de edificabilidade maxima, resultantes da aplicacdo dos indices de edificabilidade
maxima, conforme previstos em PDM na respetiva UNOP.

As dareas de reconversdo apresentam uma dimensdo média de 7,5 ha sendo 2,6 ha de
edificabilidade mdaxima. A partir de informacdo de algumas areas de reconversao e do calculo
da dimensdo média dos lotes é possivel estimar a existéncia de cerca de 5.600 lotes.

2.2 ...das praticas de reconversao

Nos processos de reconversdo de dreas urbanas de génese ilegal que se tém desenvolvido no
Municipio de Almada, as obras de reconversdo tém sido assumidas pelos proprietarios, ndo
incorrendo, por isso, 0 Municipio em despesa propria.

Por outro lado, as intervengGes de construcdo de infraestruturas urbanisticas com incidéncia
nas areas delimitadas como areas de reconversao compostas por parcelas que ndo carecem de
transformagao fundiaria, tém sido assumidas pelo Municipio.

Para além disso, quer os proprietarios dos prédios que integram as AUGI, como das parcelas que
nao carecem de transformacdo fundiaria integradas em dareas de reconversao sdo obrigados ao
pagamento da taxa municipal de urbanizacdo referente a comparticipacdo na realizagdo,
manutencdo e refor¢o das infraestruturas gerais, calculada pela aplicacdo do valor da taxa,
conforme definida na Tabela de Taxas Municipais ao nimero de metros quadrados de drea para
habitacdo, comércio, servigcos e armazéns.

Aos proprietarios das parcelas que ndo carecem de transformacdo fundidria cabe ainda o
pagamento de taxa de participacdo nos equipamentos coletivos locais, em drea em que as



infraestruturas ndo estdo asseguradas pelo loteador ou em lotes constituidos ao abrigo do art.2
62, n% 4 e 5 do RIUE na sua atual redacdo, por fogo (8.10 da Tabela de Taxas Municipais) e um
acréscimo de 0,5 a taxa de urbaniza¢do por m2 de construcdo, nas operagdes urbanisticas em
areas em que as infraestruturas ndo estdo asseguradas pelo loteador (8.12.4 da Tabela de Taxas
Municipais).

2.3 ...dos loteamentos

De acordo com o RJUE, as definicdes do PDM e o Regulamento Urbanistico do Municipio de
Almada (RUMA), a definicdo das cedéncias e a sua distribuicdo em terreno e/ou numerario é
determinada caso a caso, em func¢do das caracteristicas concretas do territdrio em que a AUGI
estd instalada.

3 METODOLOGIA E PRESSUPOSTOS

3.1 Metodologia

Partindo do conhecimento, ainda que com limitagGes, da realidade das areas urbanas de génese
ilegal e das dreas delimitadas de reconversdao compostas por parcelas que ndo carecem de
transformacao fundidria, bem como da forma como o processo da respetiva reconversdo tem
decorrido ao longo dos anos, optou-se por uma abordagem inicial do efeito das medidas do
Regulamento proposto com efeitos financeiros, considerando cada uma daquelas medidas
individualmente, partindo-se para um exercicio de cenarizacdo em que a distribuicdo da adesdo
dos proprietarios no tempo se assume como variavel chave, em alternativa a um calendario
previsional da execucdo de obras, do Municipio e dos proprietdrios, impossivel de construir.
Cada cendrio é, entdo, comparado com a situacdo de partida correspondente a aplicagdo das
normas atualmente em vigor.

Acrescente-se que, traduzindo uma realidade em permanente mutagdo, houve necessidade de
estabelecer uma data para a fotografia a partir da qual se desenvolveram os calculos
necessarios. Em conformidade, a informacdo aqui tratada ndo correspondera a realidade a data
da elaboracgdo deste texto e, muito menos, a data da sua leitura.

3.2 Pressupostos

Em todos os cendrios que consideramos, assumimos a comparticipacdo municipal das obras de
reconversdao em todas as AUGI carentes de obras.

Na medida em que ndo se dispbe da identificacdo da propriedade dos lotes, nem de AUGI nem
de areas de reconversao cujas parcelas nao exigem transformacdo fundidria, nem t3o pouco, da
utilizacdo dada a cada parcela, considerou-se que cada proprietario detém apenas um lote ou
parcela e que esta se destina a habitacdo prépria e permanente.

Do mesmo modo, dado que se ndao conhece a data das construcdes instaladas em cada parcela
nao carente de transformacdo fundidria em areas de reconversdo, assumiu-se que todas as
construgdes eram anteriores a 1996.



Assumiu-se que o Municipio concluira as obras de infraestruturacdo das areas de reconversao
constituidas por parcelas que nao carecem de transformagdo urbanistica até 2026, distribuidas
no tempo de forma uniforme, e que as obras de infraestruturacdo das AUGI distribuem os
respetivos encargos a partir do seu inicio ao longo de trés anos da seguinte forma:

Ano % da despesa com
a empreitada
n 10%
n+l 65%
n+2 25%
100%

Apesar da incerteza que caracteriza o presente, pressupds-se a aplicacdo do Regulamento no
contexto de 2019, assumindo-se o ano zero da respetiva aplicacdo ao da retoma da atividade
econdmica normal.

3.3 Ainformacado disponivel

O trabalho confrontou-se com limita¢des, que decorrem da qualidade da informacao disponivel
sobre um processo que se desenvolve ha mais de 30 anos e que, por isso, foi atravessado por
alteracOes de legislacdo, regulamentos, praticas administrativas, tecnoldgicas, entre outros
fatores tendentes a dificultar o armazenamento e organizacdo da informacao.

3.3.1 AUGI e areas delimitadas como areas de reconversao constituidas por parcelas

gue ndo carecem de transformacado fundiaria
A realidade das areas de reconversdo apresenta-se em constante mutacdo, razdo pela qual
existe alguma dificuldade de estabilizacdo da informacdo de forma a tornar possivel o estudo do
efeito das medidas propostas nas receitas e despesas municipais.

Trabalhou-se, assim, com a informacgao disponivel em fevereiro de 2019, alguma dela objeto de
atualizagcdo em janeiro de 2020.

A informacdo disponivel sobre cada uma das AUGI e areas de reconversdo de parcelas que ndo
carecem de transformacdo fundidria ndo é uniforme, razao pela qual houve necessidade de
estimar alguns parametros face aos objetivos do trabalho.

3.3.2 Ascedéncias

A informacdo sobre as cedéncias das AUGI do Municipio de Almada ndo se encontra
sistematizada de forma uniforme, ndo permitindo distinguir, de forma clara, o volume de
terrenos de cedéncia em espécie daquele passivel de tradu¢dao em numerario. De acordo com a
informacdo disponivel, as cedéncias sdo efetivadas aquando da emissdo do alvard de
loteamento. Assim, assumiu-se que, nos casos em que as AUGI ja possuem alvard, as cedéncias
ja aconteceram ndo integrando os calculos de efeitos.

Assim, a partir da informagdo que nos pareceu coerente sobre a determina¢do do volume de
terrenos n3o passiveis de conversdo em numerario?, calculou-se a média da distribuicdo entre

1 Utilizou-se a informacdo relativa a 21 AUGI.



compensagdo em espécie e compensacdo em numerario, aplicando-a a area de cedéncia
resultante da aplicacdo dos parametros de cedéncia a edificabilidade de habitacdo de cada
AUGI.

A informacdo sobre a edificabilidade de habitacdo ndo se encontra disponivel para todas as
AUGI, obrigando, também neste caso, ao calculo da respetiva média com referéncia a
edificabilidade total, tendo em conta a informacdo disponivel para 59 AUGI.

3.3.3 Asobras de infraestruturacdo nas AUGI

No sentido de poder estimar os custos associados a comparticipagdao municipal nas obras de
urbanizacdo, foram consideradas as necessidades de infraestruturacdo de acordo com
informacdo disponivel e um custo médio de 55,66€/m?2.

3.3.4 A informacdo sobre as areas de reconversdo de parcelas que ndo carecem de
transformacao fundiaria

Dada a auséncia de informacdo detalhada sobre a edificabilidade nas areas de reconversao

constituidas por parcelas que ndo carecem de transformacdo fundiaria, utilizou-se a informacao

estruturada em trabalhos anteriores, que aplicou os indices de edificabilidade de cada UNOP a

area total de cada Nucleo.

Também ndo é conhecido o nimero de lotes que integra cada uma das areas delimitadas como
areas de reconversdao compostas por parcelas que ndo carecem de transformacdo fundidria.
Nestas circunstancias, calculou-se a média das areas médias daquelas areas de reconversdo
sobre as quais se dispunha de informacgdo (713 m2) e pela aplicacdo as dreas de cada nucleo,
estimou-se o numero de lotes que integram cada area de reconversao.

3.3.5 Areceita

A disponibilizacdo do ficheiro relativo aos processos de construcdo e alvaras emitidos em cada
alvara de loteamento permitiu calcular a receita que terd ja dado entrada nos cofres municipais,
bem como perspetivar os efeitos das bonificagdes propostas.

Dado que a taxa de urbanizagdo é aplicada sobre os metros quadrados de area para habitagao,
comércio, servicos e armazéns, considerou-se, para cada loteamento uma edificabilidade média
para habita¢do, a qual permitiu calcular a edificabilidade dos lotes com processos entrados, com
alvara emitido e, ainda, sem processo entrado.

Assim, no sentido de calcular a receita potencial da regularizacdo das situa¢des das AUGI
aplicou-se o valor da taxa municipal de urbanizacdo (valores de 2019) ao nimero de metros
quadrados de edificabilidade para habitacdo nas diferentes situa¢des identificadas.

No caso das areas de reconversdo compostas por parcelas que ndo carecem de transformacdo
fundidria, o pagamento das taxas devera ter lugar no momento da emissdo do alvara de obras
de construcdo. Considerou-se, entdo, estarem em condi¢Bes de regularizacdo 4.888 lotes,
inseridos em dreas de reconvers3do infraestruturadas?. N3o dispondo de informac&o para todas
as areas de reconversdo sobre os lotes com processo de construcdo, calculou-se a proporg¢ao de
lotes com processo de construcdo nas areas de reconversdo com informacdo disponivel,
aplicando-se essa proporg¢do aos restantes (48%). Estimou-se, assim, o numero de lotes
relativamente aos quais deverdo ter ja sido recebidas as correspondentes taxas e, por diferencga,

2 Com infraestruturas definitivas, definitivas parciais, provisdrias ou provisorias
parciais.



as que deverdo ser ainda emitidas. Também aqui se distinguiu entre as taxas devidas, no caso
das areas de reconversao ja infraestruturadas, e as taxas futuras, correspondentes a dreas sem
infraestruturas. Na auséncia de informacao sobre o nimero de lotes, considerou-se a divisdo da
area total (onde existia) pela dimensdo média dos lotes conhecidos.

Assumiu-se que a cada lote correspondia apenas um fogo.

4 OSEFEITOS DO RARU NAS FINANCAS MUNICIPAIS

4.1 Formula de calculo das compensacdes em numerario em AUGI (artigo 229)

A proposta de Regulamento altera a formula de calculo da compensagao em numerario definida
no RUMA para trés férmulas distintas, conforme o momento do pagamento da compensacdo: a
primeira para aplicacdo nos trés primeiros anos apds a sua entrada em vigor, a segunda para os
trés anos seguintes e a terceira para aplicacdo apds ultrapassados os seis anos da aprovacao do
Regulamento ora em consideragao.

Da informacdo disponivel, 52 AUGI dispGem ja de alvard, pelo que terdo ja procedido as
cedéncias a que sdo obrigadas. Assim, a medida proposta afetara apenas as restantes 45.

De acordo com a férmula atualmente inscrita no RUMA, a aplicacdo dos parametros de cedéncia
as AUGI sem alvara resulta na cedéncia de 300 mil metros quadrados, dos quais 130 mil metros
guadrados deverdo ser obrigatoriamente entregues em terrenos e 162 mil metros quadrados
sdo passiveis de conversdao em numerario, traduzindo-se em 74,9 M€.

A dimensdo do efeito da alteragdo que agora se propoe ird depender dos niveis e da distribuicdo
temporal da adesdo dos proprietarios. No entanto, a reduc¢do do valor da compensacdo em
numerario resultara na preferéncia pela entrega sob esta forma, particularmente mantendo-se
as condicOes de contexto, com valorizacdo dos terrenos para construgdo e baixas taxas de juro.
A alteragdo nas condigdes de contexto, nomeadamente a desaceleragdo do mercado imobilidrio
e/ou o aumento das taxas de juro, podera modificar a preferéncia dos proprietarios.

O privilegio conferido a compensag¢dao em numerario resultante do projeto de Regulamento
deixara o Municipio sem aquele instrumento de angariacao de terrenos, obrigando a que se
perspetivem aquisi¢cées para a instalacdo de equipamentos, terrenos cujo preco tendera a
acompanhar a evolugdo do mercado imobilidrio. Também aqui, a maior ou menor necessidade
de recurso a aquisi¢cOes ira depender das preferéncias dos proprietdrios, sendo tanto maior
guanto maior a valorizagao dos terrenos.

4.2 Comparticipacao nas despesas das obras de urbanizacdo (artigo 249)

Nos processos de reconversdo de AUGI que se tém desenvolvido no Municipio os encargos com
a reconversdo urbanistica tém sido da responsabilidade dos proprietarios, ndo acarretando
custos para o Municipio.

Até ao momento, os proprietarios apenas pagavam as taxas de urbanizacao sobre a area de
construgcdo, no momento da concessdo da licenca de construcdo, isto é, apds a conclusdo dos
processos de construgdo das infraestruturas e da respetiva recegao pelo Municipio.



Das 94 AUGI com identificacdo de obras executadas ou a executar, estima-se que os
arruamentos e vias (incluindo asfaltamento, drenagem de a&guas pluviais, redes de
abastecimento de dgua e saneamento, passeios, sinalizacao, ...; ndo incluindo rede de gds nem
de iluminacdo publica) por executar em 44 AUGI correspondam a um investimento de 5,3M€
(120.343,25€/ AUGI).

A comparticipacdo proposta em sede de projeto de Regulamento corresponde a uma despesa
municipal de cerca de 794 mil euros, cabendo os restantes 4,5M€ aos proprietarios,
pressupondo-se a comparticipacdo municipal nas obras de urbaniza¢do de todas as AUGI cuja
reconversao ainda nao foi concluida. A comparticipagdo municipal traduzir-se-ia na reducao, em
média por AUGI, de cerca de 18 mil euros dos encargos para os proprietdrios

O efeito desta despesa nas contas do Municipio ira depender da distribuicdao no tempo das obras
de urbanizagao.

Pode afirmar-se que a receita proveniente das compensagdes por cedéncia é suficiente para
acomodar a comparticipacdo municipal prevista no Regulamento, mesmo assumindo a
comparticipacdo em todas as obras de urbanizacdo em falta.

Ao contrério das AUGI, as obras de infraestruturacdo das areas de reconversao cujas parcelas
ndo carecem de transformacdo fundidria sdo suportadas pelo Municipio. De acordo com a
informacdo levantada pelos servigos, o conjunto das obras ainda necessarias a sua reconversdo
totaliza 9,1M€, uma média de 193,7 mil €/ Nucleo.

4.3 Reducdo da taxa municipal de urbanizacdo referente a comparticipacao na
realizacdo, manutencao e reforco das infraestruturas gerais (artigo 259)

A receita associada aos processos de reconversao restringe-se, no caso das AUGI, as taxas de
urbanizacdo. De forma diferente, cabe aos proprietarios das parcelas que ndo carecem de
transformacdo fundidria e que integram areas de reconversdo o pagamento de taxa de
participacdao nos equipamentos coletivos locais, em area em que as infraestruturas ndo estdo
asseguradas pelo loteador ou em lotes constituidos ao abrigo do art.2 62, ns 4 e 5 do RJUE na
sua atual redacdo, por fogo (8.10 da Tabela de Taxas Municipais) e um acréscimo de 0,5 a taxa
de urbanizagdo por m2 de construgdo, nas operagdes urbanisticas em areas em que as
infraestruturas ndo estdo asseguradas pelo loteador (8.12.4 da Tabela de Taxas Municipais),
para além da taxa de urbanizacdo (8.12.1 da Tabela de Taxas Municipais).

A totalidade das AUGI consideradas associa-se receita de 60M€ em taxas de urbanizac3o. Esta
sera paga com a emissado do alvard de loteamento.

No caso das parcelas que ndo carecem de transformacgdo fundidria e que integram dareas
delimitadas como dreas de reconversdo, o pagamento da taxa de urbaniza¢do tem lugar no
momento da emissdo do alvara de obras de construgao.

A informacdo disponivel permite concluir ter ja o Municipio arrecadado

e cerca de 7M€, correspondentes a 664 alvaras emitidos em AUGI concluidas. A esta
receita ha a acrescentar cerca de 5M€ que serdo recebidos com a conclusdo dos 503
processos ja entrados e ainda ndo concluidos;

e cerca de 29,6M€, admitindo que os proprietdrios dos lotes em areas que ndo carecem
de transformacdo fundiaria com processo de construgdo entrado constituem os que



procederam ao pagamento das correspondentes taxas de urbanizagdo (2.427 lotes), em
areas que ndo carecem de transformacao fundiaria.

No entanto, integrando as AUGI ja concluidas, existem cerca de 1.266 lotes que, estando em
condicdes de legalizacdo, ndo deram entrada do respetivo processo, correspondendo a uma
receita potencial de cerca de 13,4M€ (cerca de 10 mil euros/ lote). Do mesmo modo,
considerando que todos os lotes integrados em areas de reconversdo constituidas por parcelas
que nao carecem de transformacado fundidria infraestruturadas se encontram em condicOes de
proceder 3 respetiva regularizacdo, o Municipio deveria ter j& arrecadado cerca de 114M€3,
correspondentes a edificabilidade estimada para o nimero de lotes calculados para as 43 areas
de reconversdo de parcelas que ndo carecem de transformacdo fundidria infraestruturadas, dos
quais tera ja arrecadado 53ME€.

No que respeita as AUGI ndo concluidas, as taxas de urbanizacdo a receber deverdo totalizar
35ME€, e as restantes parcelas integrantes de dreas de reconversdo um montante de cerca de
7M€,

O regulamento aponta para a bonificacdo da apresentacdo dos processos de regularizacao,
pretendendo, deste modo, estimular a iniciativa dos proprietarios.

Coloca-se, portanto, o fator de discriminacdo positiva no alvara de loteamento, deste modo
delimitando o acesso a bonificacdo de 50% aos proprietarios de lotes em AUGI sem alvara de
loteamento. Esta bonificacdo, admitindo a disponibilidade de todos os proprietarios (cada
proprietario apenas com um lote) para proceder ao pagamento da taxa de urbanizacdo antes da
emissdo do alvara de loteamento, traduzir-se-ia numa reducao de 12M<€ relativamente aos cerca
de 24M<€ a que os proprietarios estariam atualmente obrigados.

Os proprietarios de lotes em AUGI com alvarad de loteamento terdo, por seu lado, acesso a
bonificagdo de 10% nas taxas de urbaniza¢do, caso procedam a regularizacao da situa¢ao no
prazo de 24 meses apds a aprovacdo do Regulamento. Neste caso, admitindo que todos os
proprietarios nestas condig¢Ges tirardo proveito desta bonificagao, a receita municipal registaria
uma reducdo de cerca de 3ME€, face aos 29M<€ a que seriam obrigados sem este Regulamento.

No caso das parcelas que ndo carecem de transformagado fundidria, a respetiva legaliza¢cdo pode
acontecer em qualquer momento. Considerando apenas as parcelas em dreas delimitadas como
areas de reconversdo que ndo carecem de transformacdo fundiaria ja infraestruturadas, a
reducdao de 10% nas taxas de urbanizagao a que atualmente sdo obrigados traduzir-se-ia numa
diminuicdo de 3ME€ face aos cerca de 61M€ agora devidos, admitindo a total adesdo dos
proprietdrios ao pagamento das taxas de urbanizagdao durante os 24 meses subsequentes a
aprovacdo do Regulamento.

3 Considerando as trés taxas a que os proprietarios das areas de reconversdo estdo
obrigados



4.4 Efeito combinado e distribuicdo temporal

4.4.1 Cenario1l

Para a elaboragdo deste cendrio otimista, pressupds-se que o Regulamento teria como efeito a
dinamizacdo de todas as AUGI pendentes, dela decorrendo o desenvolvimento dos
procedimentos tendentes a emissdo do alvara de loteamento entre 2021 e 2024, com efeitos
no célculo em numerario da compensacgdo por cedéncia.

A esta dindmica de reconversdo associar-se-ia o pagamento, por todos os proprietarios, das
taxas de urbaniza¢do antes da emissdo do alvara de loteamento e que, relativamente a taxa de
urbanizacdo de alvaras de loteamento emitidos, todos os proprietarios de lotes adeririam ao
pagamento nos 24 meses seguintes a aprovagdo do Regulamento.

Todos os proprietarios de parcelas em areas de reconversdo infraestruturadas aderirdo ao
pagamento dos encargos urbanisticos devidos pela legalizacdo da construcdo durante os 24
meses seguintes aos da entrada em vigor do Regulamento.

Tabela 1 - Cendrio 1 — Receitas e despesas municipais

Milhées de euros

Situagao

Colunal [[3] 2021 2022 2023 2024 2025 2026 Total Diferenca
partida

Receita

Compensagao de

cedéncia 74,9 7,2 7,2 7,2 0,0 0,0 00 215 534
TMU AUGI 536 173 17,3 4,0 0,0 0,0 00 386 -15,0
TMU Nucleos 67,7 31,9 31,9 0,0 0,0 0,0 0,0 63,9 -3,9

1962 564 564 11,2 0,0 0,0 00 1240 72,3
Despesa

Comparticipagao
nas Infraestruturas

AUGI 0,1 0,5 0,2 0,0 0,0 0,0 0,8 0,8

Infraestruturas

Nucleos 9,1 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 9,1 0,0
9,1 1,6 2,0 1,7 1,5 1,5 1,5 9,9 0,8

4.4.2 Cenario 2
Menos otimista, este cenario mantém alguma adesdo dos proprietarios as medidas propostas
pelo Regulamento, embora mais lenta.

Pressupde-se que a dinamica resultante da aplicagdo do Regulamento teria como efeito a
dinamizag¢do imediata de metade das AUGI pendentes e uma reagao mais lenta da outra metade,
dela decorrendo o desenvolvimento dos procedimentos tendentes a emissdo do alvarad de
loteamento entre 2021 e 2024, em metade dos casos, e nos trés anos seguintes para as
restantes. Assim, para metade a férmula a aplicar para a compensagdo em numerario seria a
constante do n23 do artigo 229 e, para as restantes, a do n2 5 do mesmo artigo.



Esta distribuicdo temporal tem efeitos ndo apenas na efetivacdo das compensagbes por
cedéncia, mas também no pagamento das taxas de urbaniza¢do, na medida em que condiciona
o momento da bonificagdo. Neste cendrio assumiu-se que todos os proprietarios procederiam
ao pagamento das taxas de urbanizacdo antes da emissdo do alvara de loteamento, mas que
esse processo se desenvolveria ao longo de seis anos.

Para além disso, assumiu-se que apenas metade quer dos proprietarios de lotes em AUGI, quer
dos proprietdrios de parcelas em areas delimitadas como areas de reconversao que nao exigem
transformacao fundidria, em condicOes de legalizacdo das respetivas construgdes procederiam
ao pagamento da taxa de urbanizagcdo nos 24 meses seguintes a aprovacao do Regulamento,
ocorrendo os restantes pagamentos ao longo dos quatro anos seguintes, sem qualquer reducao.

Tabela 2 - Cendrio 2 — Receitas e despesas municipais

Situagao
[ 2021 2022 2023 2024 2025 2026 Total Diferenga
partida
Receita
Compensacgdo de cedéncia 74,9 3,6 3,6 3,6 5,3 5,3 5,3 26,7 -48,2
TMU AUGI 53,6 8,6 8,6 5,7 5,7 5,7 5,7 40,0 -13,5
TMU Ncleos 67,7 16,0 16,0 8,5 8,5 8,5 8,5 65,8 -1,9
196,2 28,2 28,2 17,7 19,5 19,5 19,5 132,5 -63,7
Despesa
Comparticipagdo nas Infraestruturas
AUGI 0,0 0,0 0,3 0,1 0,0 0,3 0,1 0,8 0,8
Infraestruturas Nucleos 9,1 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 9,1 0,0
9,1 1,6 1,8 1,6 1,6 1,8 1,6 9,9 0,8

5 OS EFEITOS NA DESPESA DOS PROPRIETARIOS

Assumindo um proprietario médio com um lote para habitacdo com uma area de 194 m2 de
edificabilidade mdéxima, integrando uma AUGI n3do concluida e sem alvard de loteamento podem
estimar-se as poupangas que a aplicagcdo do Regulamento que ora se propde proporciona. Este
proprietario estaria obrigado a cedéncia de 142m2, 79m2 dos quais seriam passiveis de tradugao
em numerario. Esta compensagdao em numerario resultaria num montante de 33 mil euros se
aplicada a formula definida no RUMA. A este montante o proprietario deveria acrescentar 1,6
mil euros de participagdo nas obras de urbanizacado indispensaveis a reconversao da AUGI, bem
como 11,3 mil euros de taxas de urbaniza¢do, num total de 46 mil euros.

A aplicagdo das normas propostas no Regulamento traduz-se numa poupanga de 30 mil euros,
resultante da diminuicdo do montante de cedéncia em numerdrio se acedéncia tiver lugar nos
primeiros trés anos apds a aprova¢ao do Regulamento, da comparticipa¢do do Municipio nas
obras e da redugdo de 50% no valor das taxas de urbanizagdo aplicavel se for integralmente paga
previamente a emissdo do loteamento.



Tabela 3 - Efeito do Regulamento na despesa do proprietdrio médio

Cedéncias
Cedéncia passivel de fixagdo em numerdrio (m2) 79
Valor da cedéncia
RUMA 33.342 €
Regulamento 12s 3anos 9.195 €
Regulamento 22s 3 anos 12.632 €
Obras
Valor da participa¢ao do proprietario atual 1.587 €
Valor da participa¢ao do proprietdrio com Regulamento 1.349 €
Taxa de urbanizacao
Taxa média 58,11 €
Valor a pagar atualmente 11.270 €
Regulamento - Redugao de 50% 5.635€
A pagar Poupangas
Total atual 46.199 €
Total 12s 3 anos com pagamento das taxas antes da 16.178 €  -30.020 €
emissao do alvara de loteamento
Total 22s 3 anos com pagamento das taxas antes da 19.615€  -26.583 €

emissao do alvara de loteamento

Os proprietarios de parcelas em areas delimitadas como areas de reconversdo que ndo exigem
transformacao fundiaria ja infraestruturadas, por seu lado, pagariam, na situagao atual, 23 mil
euros relativos as diferentes taxas municipais associadas a regularizacdo da situacdo do
respetivo lote. A aplicagdo do Regulamento reduziria este montante em 1,3 mil euros, em
resultado da redugdo de 10% na taxa municipal de urbanizagdo referente a comparticipagao na
realizacdo, manutencdo e reforgo das infraestruturas gerais.

6 CONCLUSAO

Da analise realizada resulta que, mais do que um aumento da despesa, o Regulamento proposto
traduz-se numa reduc¢do da receita, cujo montante ird depender da sua capacidade para
mobilizar os proprietarios.

Redugdo da receita que, num cendrio mais otimista de adesdo dos proprietarios, se traduziria
numa reducdo da receita ao longo de seis anos em cerca de 72,3 M€ distribuidos ao longo dos
primeiros trés anos, com particular incidéncia nos primeiros dois. A despesa, por seu lado, neste
cenario registaria um aumento de cerca de 800 m€ ao longo de seis anos (cerca de 130 m€/
ano).

No cendrio menos otimista, com menor adesdo dos proprietdrios, a reducdo da receita seria,
naturalmente, menos significativa. No caso que considerdmos aquela redugao ficar-se-ia pelos
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63,7M€, embora com maior distribuicdo ao longo dos seis anos (cerca de 10,6M€/ ano),
mantendo-se o aumento da despesa nos mesmos 800m€, embora com maior distribuicao
temporal.

Entre um cenario e outro e entre eles e a situacdo de partida existe uma infinidade de possiveis,
servindo estes apenas como exercicio que permite afirmar serem os efeitos do Regulamento
particularmente sentidos no montante da receita municipal, que se perspetiva como
consequéncia da dinamizagdo dos processos de regularizagdo das AUGI, ja que a auséncia das
dindmicas necessarias pode dificultar a efetiva arrecadacao da receita resultante daqueles
processos.

Para os proprietdrios, particularmente para os proprietdrios em AUGI, a aprovacdao do
Regulamento poderia traduzir-se numa reducao dos custos de regularizacao da situacdo do
respetivo lote em cerca de 30 mil euros, no caso de aproveitamento das melhores
oportunidades que o Regulamento oferece.
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