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PROJECTO DE DECRETO PRESIDENCIAL QUE APROVA A METODOLOGIA PARA
A DEFINICAO DO PRECO DE TERRENOS CONCEDIVEIS, POR CONTRATO DE
DIREITO DE SUPERFICIE E DE OCUPACAO PRECARIA.
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A inexisténcia de critérios uniformes na determinacdo do preco a ser cobrado pela concessdo

de direitos fundidrios em todo o fterritdério nacional, levou a que cada Enfidade Concedente

estabelece-se de forma aleatdria os precos pelas concessoes por eles efectuadas.

Este facto leva a situacdoes em que, numa mesma zona, para a concessao de terrenos com as
mesmas caracteristicas e finalidades, podem ser cobrados precos distintos, sem qualquer

justificacdo.

Por esta razdo, impde-se a definicdo de uma metodologia para o cdlculo do preco dos
terrenos, nos termos da Lei de Terras, visando promover a justica social, assente nos principios
da Legalidade, Equidade e Transparéncia na arecadacdo da receita publica, fendo em
conta o processo da Reforma Administrativa do Estado, onde se engquadra a implementacdo

da Janela Unica de Concessdo de Direitos Fundidrios.

GOVERNO DE | minopuh

ANGO I A Ministério das Obras Publicas

Urbanismo e Habitagao




S
SEMINARIO
OBJECTIVO “URBANISMO
2EHABITACAO
Com o presente Decreto Presidencial pretende-se, no geral, estabelecer a metodologia
de cdlculo para determinacdo do preco dos terrenos concediveis, por contrato de

concessdo de direito de superficie e de ocupacdo precdria e, especificamente:

a) Definir as regras e o procedimento para fixacdo do preco dos terrenos concediveis por
direito de superficie e direito de ocupacdo precdaria;

b) Determinar os critérios para a concessdo dos ferrenos a precos acessiveis e
moralizadores, com vista a facilitar o acesso a terrenos para construcdo de habitacdo,
equipamentos sociais, servicos, promocdo do sector primdrio e a melhoria do dmbito
de negodcios;

c) Facilitar a determinacdo do valor venal dos terrenos a serem transmitidos.
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Para o cdilculo do preco pelas concessdes de Direitos Fundidrios, objecto do presente
Diploma, € proposto o uso de uma formula paramétrica resultante de um polindmio.

Assim sendo, foi definido em proposta um valor Unico de base da terra de Kz 150,00 (cento
e cinquenta Kwanzas), por metro quadrado, bem como os coeficientes a si agregados,
tendo em conta a localizacdo, aptiddo, finalidade do terreno a ser concedido, infro-
estruturas e servicos nele existentes.

O preco de base do terreno € reduzido para um terco do valor para as concessoes feitas
no &mbito dos projectos publicos de auxilio a habitacdo social, agricultura familiar e
projectos habitacionais destinados especificamente a juventude

Pretende-se com a presente proposta, garantir justica, equidade, e a uniformizacdo da

avaliacdo fundidria, na determinacdo do preco dos ferrenos a serem concedidos pelas
entidades a nivel central e da administracdo local do Estado.
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O preco dos terrenos concediveis em regime de Direito de Superficie, resulta do produto
da mulfiplicacdo do valor base do terreno, pela drea do terreno, tendo em conta os
Coeficientes de Localizacdo, Infra-estrutura e servicos, Finalidade e Aptiddo do terreno,
nos termos da seguinte formula:

PTDS = VBt x At x (1+ CL + CIS + CF+CAp)

PTDS = Preco do Terreno emregime de Direito de Superficie
VBt = Valor Base da Terra

At = Area do Terreno

CL = Coeficiente de Localizacdo

CIS = Coeficiente de Infra-estruturas e Servicos

CF = Coeficiente de Finalidade;

CAp = Coeficiente de Aptiddo
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O preco dos terrenos concediveis em regime de Direito Fundidrio de
Ocupacdo Precdria resulta do produto da multiplicacdo do preco base
do terreno, pela drea do terreno, tendo em conta os Coeficientes de
Localizacdo, Infra-estrutura e servicos, Finalidade e Aptiddo do terreno,
dividido pelo tempo da concessdo, nos fermos da seguinte formula:

PDFOP= VBt x At x (1+ CL + CIS + CF+CAp)/t

PDFOP = Preco do Terreno em regime de Direito Fundidrio por Ocupacdo Precdria;

VBt = Valor Base da Terrg;

At = Area do Terreno;

CL = Coeficiente de Localizacdo;

CIS = Coeficiente de Infra-estruturas e Servicos;
CF = Coeficiente de Finalidade;

CAp = Coeficiente de Aptiddo;

t = NUmero de Meses.
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Finalidade do terreno Coeficiente

Habitacdo 0,6
Comércio 1
Servicos 1,5
IndUstria 2,75 «Coeficiente de Finalidade (CF)», valor
Agricultura 0,15 definido em funcdo do uso do solo previsto
Pecudria 0,1 para o terreno, definido em Instrumento de
Silvicultura 0.35 Ordenamento do Territorio.
Educacdo 0,35
Saude 0,35
Cultura 0,5
Turismo e Lazer ]
Desporto 0,35
Misto 1
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Infraestrutura e servigos Coeficiente

Rede vidria 2,2

Rede de iluminacdo publica 1.8

Rede de distribuicdo de energia 1,8

elétrica

Rede de drenagem de dguas 1,2 «Coeficiente de Infra- estruturas e Servicos

residuqis (CIS)», valor definido em funcdo da tfipologia e

Rede de drenagem de dguas 1 abrangéncia da redes de infra- estruturas e
pluviais servicos presentes no terreno.

Rede abastecimento de dgua 2
potavel

Rede de telecomunicacoes |
Rede de combate a incéndios |
Servico de recolha de residuos |

solidos
Equipamentos sociais |
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Aptiddo do solo Coeficiente Localizagao Coeficiente

Solo arenoso 0.6 Terreno do tipo A (Municipio A) 6
So Solo siltoso 0,4 Terreno do tipo B (Municipio B) 4
O O «y 7
(Terreno >olo laterifico , 0.2 Terreno do fipo C (Municipio C) 2
Urbanol Solo Areno argiloso 0,1
Solo argiloso Terreno do fipo D (Municipio D) 0
expansivo 0.05
Solo ¢/elevada 015 «Coeficiente de Localizagdo (CL)», valor definido
matéra caledrna ' em funcdo da localizacdo do terreno, com base
Solo S0lo argiloso 0.10 em critérios de diferenciacdo geogrdfica.
(Terreno Rural) Solo areno argiloso 0,10
Solo arenoso 0,5

«Coeficiente de Aptiddon, (CAp) valor definido
em funcdo da aptiddo do solo, estabelecida em
instrumento de ordenamento do territdrio,
discriminadamente como terreno urbano e rural.
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Modalidade de pagamento
a) O superficidario paga uma prestacdo Unica ou anual, conforme estabelecido em contrato;

b) O valor da prestacdo anual pode ser progressiva ou regressiva, dentro de um periodo

MAaximo de quinze anos;
c) O pagamento do Direito de Ocupacgdo Precdria é realizado mensalmente.
Afectacao e destino da receita

a) A receita resultante da concessdo dos direitos fundidrios reverte totalmente para a

entidade concedente;

b) As receitas resultantes da concessdo de direitos fundidrios devem ser utilizadas para

aquisicdo de patrimonio publico ou para a realizacdo de outras despesas de capitais.
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PARA COMPREENSAO SE EFECTUOU A SIMULAGAO DE CALCULO DO PRECO DE KZ 150,
CONSIDERANDO DIVERSOS CENARIOS, NOMEADAMENTE:

= Terreno urbano, com todas infraestruturas
= Terreno urbano, apenas com a rede de distribuicdo de dgua e energia elétrica

= Terreno rural, sem infraestruturas e servicos

KZ 150,00
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Quadro de simulacdes da variacdo de precos (terreno urbano de um

bairro com todas infraestruturas e servicos/ finalidade habitacional)

TABELA DE CALCULO
Siglas Opcdo - Urbana
VBT (Kz) 150
AT (m?) 600
CL 6
CIS 14
CF 0,6
Curb 0,6

PTDS = 150 x 600 x (1+6+ 14 + 0,6+ 1) = kzs 1 998 000,00

Preco do terreno : —-kz 1998 000,00
Taxas, emolumentos e Impostos —kz 1237 180,00
Valor a pagar no final do processo —kz 3235180,00
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Quadro de simulacoes da variacdo de precos (terreno urbano de um bairro apenas com a

rede de distribuicdo de dgua e energia eléctrica/ finalidade habitacional)

TABELA DE CALCULO

Siglas Opcdo - Urbana
VBT (Kz) 150
AT (m?) 600
CL 6
CIS 5,6
CF 0,6
Curb 0,6

PTDS = 150 x 600 x (1+6+ 5,6 + 0,6+0,6) = kzs 1 242 000,00

Preco do temreno : —kz 1242 000,00
Taxas, emolumentos e Impostos -kz 363 251,81
Valor a pagar no final do processo —kz 1605 251,81
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Quadro de simulacdes da variacdo de precos (terreno rural sem

infraestruturas e servicos/ finalidade agricola)

TABELA DE CALCULO

Siglas Opcdo - Urbana
VBT (Kz) 150
AT (m?) 10 000
CL 2
CIS 0
CF 0,15
Crur 0,15

PTDS = 150 x 10 000 x (1+2+ 0 + 0,15+0,15) = kzs 4 815 000

Preco do temreno : —kz 4 950 000,00
Taxas, emolumentos e Impostos —kz 467 249,98
Valor a pagar no final do processo —kz 5417 249,98
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PARA COMPREENSAO SE EFECTUOU A SIMULAGCAO DE CALCULO DE PRECOS DE KZ 50,00,
CONSIDERANDO DIVERSOS CENARIOS, NOMEADAMENTE:

= Terreno urbano, com todas infraestruturas
= Terreno urbano, apenas com a rede de distribuicdo de dgua e energia elétrica

= Terreno rural, sem infraestruturas e servicos

KZ 50,00
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Quadro de simulacoes da variagcdo de precos (terreno urbano de um bairro com

todas infraestruturas e servicos/ finalidade habitacional)

TABELA DE CALCULO

Siglas Opcdo - Urbana
VBT (Kz) 50
AT (m?) 600
CL 6
CIS 14
CF 0,6
Curb 0,6

PTDS = 50 x 600 x (1+6+ 14 + 0,6+ 0,6) = kzs 666 000,00

Preco do terreno : -kz 666 000,00
Taxas, emolumentos e Impostos —kz 1237 180,00
Valor a pagar no final do processo —kz 1903 180,00
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Quadro de simulacoes da variacdo de precos (terreno urbano de um bairro apenas

com a rede de distribuicdo de dgua e energia eléctrica/ finalidade habitacional)

TABELA DE CALCULO

Siglas Opcdo - Urbana
VBT (Kz) 50
AT (m?) 600
CL 6
CIS 5,6
CF 0,6
Curb 1

PTDS = 50 x 600 x (1+6+ 5,6 + 0,6+ 0,6) = kzs 414 000,00

Preco do temreno : —kz 414 000,00
Taxas, emolumentos e Impostos -kz 363 251,81
Valor a pagar no final do processo -kz 777 251,81
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Quadro de simulacdoes da variacdo de precos (terreno rural sem

infraestruturas e servicos/ finalidade agricola)

TABELA DE CALCULO
Siglas Opcdo - Urbana
VBT (Kz) 50
AT (m?) 10 000
CL 2
CIS o)
CF 0,15
Crur 0,15

PTDS = 50 x 10 000 x (1+2+ 0 + 0,15+0,15) = kzs 1 650 000

Preco do temreno : —kz 1650 000,00
Taxas, emolumentos e Impostos —kz 467 249,98
Valor a pagar no final do processo —-kz 2117 249,81
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