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I. INTRODUCAO

O presente relatério corresponde a delimitagdo das unidades de execucgédo
necessarias a concretizacdo da solugcdo urbanistica para a UOPG1, incluindo a
determinacdo dos beneficios e encargos e respetiva distribuicdo pelos prédios

abrangidos, aferida apds a concertagdo com os proprietarios abrangidos.

A delimitagdo das unidades de execugdo procura que a solugao urbana seja
exequivel do ponto de vista econdmico e suportada do ponto de vista juridico,
garantindo aos intervenientes a salvaguarda dos seus legitimos direitos e a
equitativa distribuicdo dos beneficios e encargos, bem como cumprindo o interesse

publico inerente a execucdo da UOPG.

II. IDENTIFICAGAO DO CADASTRO

A identificacdo dos prédios originais que fazem parte da area de intervencdo
é feita na peca desenhada n.° 1 - Identificacdo do Cadastro Original e respetiva

listagem. A anadlise destes elementos permite-nos verificar que:
* Existem 20 proprietarios com parcelas na area em estudo;
e Cerca de 72% desta area pertence a apenas quatro proprietarios (ou grupos
de proprietarios), um dos quais € a Camara Municipal;

e Adicionando a estes 72% a area das parcelas dos quatro proprietarios
seguintes que mais area integrada na UOPG possuem, consegue-se atingir

cerca de 90% da area de intervencgao.

Relativamente as parcelas propriedade da Camara Municipal, na tabela
seguinte procura-se sintetizar a informagdo disponivel a data, com origem na

Divisdo Municipal de Solos e Patrimdénio Imobilidrio.

ID Dominialidade e forma de aquisigao
58A Dominio publico
55A Dominio publico (através de loteamento)
72B Dominio publico
72 Dominio privado
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ID Dominialidade e forma de aquisigao

66 Dominio publico

50 Dominio publico (através de expropriacdo para integragdo no dominio publico)
58 Dominio publico (através de aquisicdo gratuita em loteamento)

72C Dominio publico (através de loteamento)

72D Dominio publico (através de loteamento)

72E Dominio publico

61 Dominio publico (no ambito de loteamento)

61D Dominio publico

69 Dominio privado

70 Dominio privado

70A Dominio publico
70B Dominio publico

55 Dominio publico (através de loteamento)

47 Dominio privado (através de aquisicao)

33 Dominio privado (através de permuta ou expropriagcdo)

44 Dominio publico (através de cedéncia no @mbito de loteamento)
22D Dominio privado

16 Dominio privado (através de aquisicdo e permuta)

21 Dominio privado (através de aquisicdo para Plano de Nevogilde)
28 Dominio privado (através de aquisicdo para Plano de Nevogilde)
11 Dominio privado (através de aquisicado)

22 Dominio publico

22A Dominio publico

22B Dominio privado

22C Dominio publico

12 Dominio publico

12-A | Dominio publico

E ainda de referir a situagdo particular da parcela 16A e do conjunto das
parcelas 23, 24, 25, 26 e 31, parcelas nas quais se confirmou a existéncia de
direitos de construcdo adquiridos que deverao ser salvaguardados na operacdo
agora em causa. Estes direitos assumem o valor de 1275m? para a parcela 16A e
de 16.074m? para o conjunto das parcelas 23, 24, 25, 26 e 31, valores esses que
serdo atingidos através da transferéncia da diferenca entre os mesmos e a
edificabilidade atribuida através da ponderacdo do peso relativo, em termos de

avaliacao, dos prédios originais.
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III. AVALIACAO DOS PREDIOS NA SUA SITUACAO
ORIGINAL

1. OBJETO DA AVALIAGAO

O presente capitulo tem como objetivo indicar uma estimativa do valor das
parcelas incluidas na UOPG1 que irdo integrar as unidades de execucdo a

desenvolver nos termos estabelecidos pela Camara Municipal do Porto.

Os prédios localizam-se na cidade do Porto, em area da Unido das
Freguesias de Aldoar, Foz do Douro e Nevogilde, conforme delimitacdo constante da

planta cadastral e respetivo mapa de caracterizagado.

O objetivo da avaliacdo é determinar o peso relativo de cada parcela de
terreno para efeitos de participagdo na operagdo urbanistica que concretizara a
UOPG 1, permitindo a constituicdo de lotes com edificabilidade concreta que serdo
redistribuidos pelos titulares de direitos das parcelas originais que integrem a

operacao.

2. METODOLOGIA DE AVALIACAO

A avaliacdo foi desenvolvida com base no critério referencial estabelecido no
Regulamento Perequativo de Edificabilidade e de Encargos Urbanisticos, a que se
refere o Regulamento n.° 616/2021, publicado no Diario da Republica, 22 série, de

8 de julho de 2021, em matéria de valor de solo.

Conforme fundamentacdo presente no anexo 3 do Regulamento 616/2021,
para a determinacdo da forma de avaliacdo publica do solo, foram considerados
trés diplomas legais que regulamentam esta matéria: Lei de Bases Gerais da
Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo, Cddigo das

Expropriagdes e Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis.
Assim:

2.1. Para este efeito, sdo considerados valores de referéncia (por m? ou m?

de ae, consoante o caso):
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a) Valor do solo urbano nao infraestruturado:

S/m? = (cL/ cLmax x 0,15) x I x C

b) Valor do solo urbano totalmente infraestruturado: (localizado na faixa de

30m contigua a via dotada de todas as infraestruturas):

Si/m2 = [(cL/ cLmax x 0,15) + 0,1] x I x C

¢) Valor de lote urbano (com edificabilidade determinada e infraestruturas

asseguradas, sem encargos urbanisticos adicionais):

L/m2ae = [(cL/ cLmax) x 0,25 + 0,3] x C

2.2. As siglas constantes das formulas tém o significado seguinte:

a) cL, o coeficiente de localizagao fixado para o local, no quadro CIMI,
considerando a afetacdo dominante (“servicos” nos espacos de atividades

econdémicas e “habitacdo” em todos os demais).

No caso vertente, os valores de cL reportados a habitacdo sdo os seguintes:

2,1, 2,2, 2,3, 2,5 e 2,8, conforme cartograma abaixo:

1 Considerando que o regulamento ndo permite a opgdo relativa a existéncia de solo
urbano parcialmente infraestruturado - por exemplo, inexisténcia de passeios ou a totalidade
do arruamento pavimentado - foi considerado como solo infraestruturado, as parcelas com
frente para vias dotadas das infraestruturas fundamentais, designadamente as que dispdem
de redes de agua e eletricidade.

Fase 4 7/37 Relatorio - agosto 2023
C:\Users\ritalopes\Desktop\DMPOT\UOPG1\20230829\RDUE.doc Normal.dotm



Porto.
Cémara
Municipal

GIPP, Lda.

Gestdo Integrada de Projectos e Planeamento Desenvolvimento UOPG1 - Nun'Alvares

Bl Bl [es [ 22 [ 24

b) cLmax, o coeficiente de localizagdo maximo fixado, para o Pais, no
quadro do CIMI, considerando a afetacdao dominante (“servicos” nos espacos de

atividades econdmicas e “habitacdo” em todos os demais), ou seja, 3,5.

c) I, o indice de edificabilidade abstrata estabelecido pelo PDMP para o local,

ou seja, igual a 0,60.

d) C, o “custo de referéncia” do m? de ae estabelecido conforme Portaria n.°
65/2019, de 19 de fevereiro, alterada pela Portaria n.© 281/2021, de 3 de
dezembro, correspondendo ao valor de CS: “custo de referéncia por metro
quadrado de area bruta estabelecido de acordo com o n.° 9”, ou seja, um valor que

€ atualizado mensalmente com base no indice de custo de construgdo de habitacao
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nova (ICCHN), divulgado pelo Instituto Nacional de Estatistica, em que a base 100

corresponde a 670 euros.

Neste enquadramento, o valor de C relativo a dezembro de 2021 é
796,97€/m?, assim determinado:

670€ x 118,95/ 100 = 796,97€/m?

Indice de custo de construc3o de habitaco nova (Base -
2015) por Localizagio geografica e Factor de producao;
sal

Men:
Periodo de referénda dos dados Factor de producio

Portugal

Localizagdo geografica

Total
Jezembro de 2021 Materiais
M3o-de-obra

118,95
115,38
124,39

Total
Vovembro de 2021 Materiais
M3o-de-obra
Total
Jutubro de 2021 Materiais
M3o-de-obra
Total
setembro de 2021 Materiais
M3o-de-obra
Total
\gosto de 2021 Materiais
M3o-de-obra
ndice de custo de construc3o de habitac3o nova (Base - 2015) por Localizacio geografica e Factor de produc3o; Mensal - INE, indice de custo de construc3o de habitac3o nova (Bass 2015)

120,61
116,21
127,87
119,01
115,30
124,64
118,00
114,25
123,71
117,93
114,38
12334

Ultima atualizac3o destes dados: 08 de fevereiro de 2022

e) ae é, de acordo com a alinea a) do n.° 2 do artigo 3° do RPEEU, a area
de edificacdo total, resultante de operacdo urbanistica, incluindo a pré-existente

que seja mantida.

3. AVALIACAO

3.1. Avaliacao das parcelas sem edificacao

Em face do exposto, o valor unitario das parcelas de terreno apenas varia
em funcdo da existéncia ou ndo de infraestruturas na faixa de 30m (ver planta de

cadastro anexa), bem como em fungao do valor de cL.

Em relagdo as parcelas municipais integradas em dominio publico, estas

foram consideradas como nao infraestruturadas.
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Neste contexto, o valor unitario das parcelas integradas na UOPGI1,
reportado a dezembro de 2021, varia entre 43,04€/m? e 57,38€/m?2 para solo ndo

infraestruturado e entre 90,85€/m?2 e 105,20€/m? para solo infraestruturado:

3.1.1 Solo nao infraestruturado
S/m? = (cL/ cLmax x 0,15) x I x C
S/m2 = (cL / cLmax X 0,15) x 0,60 x 796,97€/m?2 =

= (cL/ 3,5 x 0,15) x 478,18€/m?

cL=2,1:
S/m? = 43,04€/m?

cL = 2,2:

S/m? = 45,09€/m?

cL=2,3:
S/m? = 47,13€/m?2

cL=2,5:
S/m? = 51,23€/m?

cL=2,8:

S/m? = 57,38€/m?2

3.1.2 Solo infraestruturado
Si/m2 = [(cL/ cLmax x 0,15) + 0,1] x I x C
Si/m? = [(cL/ cLmax x 0,15) + 0,1] x 0,6 x 796,97€/m?2 =

=(cL/3,5x0,15 + 0,1) x 478,18€/m?
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cL=2,1:

Si/m? = 90,85€/m?
cL = 2,2:

Si/m? = 92,90€/m?

cL = 2,3:
Si/m? = 94,95€/m?

cL=2,5:
Si/m? = 99,05€/m?
cL=2,8:

Si/m? = 105,20€/m?

3.2. Avaliacao das parcelas com edificacao

A parcela 48 constitui a Unica excegao a regra, na medida em que ndo esta
apenas em causa a avaliacdo do terreno, que sera totalmente integrado na via,
mas também a avaliagdo da edificacdo existente e que, neste contexto, sera

demolida.

Em relacdo a isto, o RPEEU apenas prevé o critério para a avaliagdo do solo,

nada referindo acerca da avaliacdo do edificado.

N3o obstante, no ambito da “execucdo e perequagdo em unidades de
execucao”, o PDM preconiza a execugao do reparcelamento, implicando que “cada
proprietario participa como investidor com o valor do respetivo prédio, o qual é
sujeito a avaliagdo, conforme artigo 148.° do presente regulamento, em
conformidade com o Cddigo de Expropriacbes” — cf. alinea a) do n° 3 do artigo
1569°. De acordo com a alinea c) do artigo 148° a avaliacdo do solo “considera o
valor de edificacdo, caso exista legalmente, considerando o respetivo estado de

conservagdo”.

Daqui se infere que a avaliagdo desta parcela (com a edificacdao) ndao tem

enquadramento nos objetivos estabelecidos no RPEEU. No entanto, é possivel obter
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uma estimativa do valor do prédio, por utilizacdo dos parametros utilizados no

ambito da aplicagdo do RPEEU a avaliagao do solo.

Assim:

3.2.1 Valor da parcela 48

(com edificabilidade determinada e infraestruturas asseguradas, sem

encargos urbanisticos adicionais):
L/m?ae = [(cL/ cLmax) x 0,25 + 0,3] x C

Areas do prédio:

Area total do terreno (caderneta predial): 318,00m?2
Area total do terreno (planta parcelar): 334,88m?2
Area de implantacdo do edificio: 108,00m2
Area bruta de construcdo: 324,00m?2
Area bruta privativa: 216,00m?2
Area bruta dependente (cave): 108,00m?=2

Neste caso, o valor de ae corresponde o valor da area privativaz, ou seja,
216m?2.

Teremos, entdo, para o valor do lote:
L/m2ae = [(2,2/ 3,5) x0,25 + 0,3] x 796,97€/m? = 364,33€/m2ae

L48 = 364,33€/m2ae x 216m? = 78.695,09€

2 O valor de ae considerado € o relativo a edificagdo legalmente existente e ndo ao
que resultaria da aplicacdo do indice médio da UOPG, apesar de, no caso, a diferenca ser
pouco relevante.
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3.2.2 Valor da construcao na parcela 48

A edificacdo existente na “parcela 48" localiza-se na Rua de Crasto n.? 485,
estando inscrita na matriz sob o artigo n.°2 2931 da atual Unido de Freguesias de

Aldoar, Foz do Douro e Nevogilde.

De acordo com a caderneta predial, trata-se de um prédio destinado a
habitacdo unifamiliar, composto de cave, rés-do-chao e andar, com logradouro, de
3 frentes (geminada), fachadas revestidas a carapinha pintada, caixilharia de
madeira pintada, aplicagdo de tijoleira, construcdo moderna, tipo médio, sujeita a
acdo de ar maritimo, composto de:

e Cave: dependéncia ampla, garagem, despensa e lavandaria;

e Rés-do-chdo: hall, sala de jantar, sala de estar, cozinha, marquise, varanda

e g.de banho de servigo;

e Andar: 4 quartos, 2 banhos e 2 varandas

Os pavimentos do 19 andar (quartos) sdo em madeira, sendo todos os

restantes em material ceramico, a excegao da cozinha que é em granito polido.
Exteriormente, aparenta encontrar-se em razoavel estado de conservacgao.

Interiormente, aparenta encontrar-se em bom estado de conservagdao e com
condicOes de habitabilidade, embora seja evidente a desatualizacdo dos materiais

de acabamento.

De acordo com a data de inscricdo (1988), a edificagdo foi construida ha 34

anos.

Para efeito do “estado de conservacdao” considerou-se a vetustez de 25%,

associada a idade (34 anos).

Para a determinagdo do valor da construgao, foram igualmente consideradas
que as areas de construcdo constantes da caderneta predial estdo corretas e que o
valor unitdrio da area dependente (cave) corresponde a 50% do valor unitario da
restante area (area privativa) - como é considerado no caso de habitacdo a custos
controlados.
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O valor da construcdo é 161.386,43€, assim determinado:

796,97€/m? x 0,75 x (216m? + 108m? /2) = 161.386,43€

3.2.3 Valor da parcela 48
O valor a considerar para a parcela 48, serd entdo, 240.081,52¢€:

78.695,09€+ 161.386,43€ = 240.081,52€

3.3 Sintese da avaliacao

A partir dos valores unitarios indicados, foi elaborada a avaliacdo geral das
parcelas, cuja sintese se apresenta na tabela seguinte.

A consideracdao, no conjunto das parcelas avaliadas, da parcela 16A e do
conjunto das parcelas 23, 24, 25, 26 e 31 tem por objetivo determinar o valor da
edificabilidade que lhes seria atribuida caso ndo existissem os direitos edificatdrios
constituidos, de forma a estabelecer a edificabilidade que tera de ser transferida a

titulo de indemnizacdo.
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parcela ndo parcel’a _em X avaliagcao RPPEU
ID Proprietario | Area dentro AI (m?) Rancels infraestruturad dominia cL paloni
oprietario ea dentro infraestruturada (m2) infraestruturada publico (€) Valor Valor por parcela Peso face ao
(m?) 2 (€) (€) total
(m?)
58A A 538,16 538,16 2,2 45,09 24 265,63 24 265,63 0,175%
55A A 134,50 134,50 2,2 45,09 6 064,51 6 064,51 0,044%
72B A 75,23 75,23 2,2 45,09 3 392,12 3 392,12 0,024%
72 A 609,00 609,00 0,00 2,2 92,9 56 576,10 56 576,10 0,407%
66 A 136,53 136,53 2,2 45,09 6 156,14 6 156,14 0,044%
50 A 829,22 829,22 2,2 45,09 37 389,53 37 389,53 0,269%
58 A 105,83 105,83 2,2 45,09 4 771,87 4 771,87 0,034%
72C A 14,84 14,84 2,2 45,09 669,14 669,14 0,005%
72D A 23,14 23,14 2,2 45,09 1 043,38 1 043,38 0,008%
72E A 201,00 201,00 2,2 45,09 9 063,09 9 063,09 0,065%
61 A 1 359,94 1 359,94 2,2 45,09 61 319,71 61 319,71 0,441%
61D A 76,00 76,00 2,2 45,09 3 426,61 3 426,61 0,025%
69 A 777,90 0 777,90 2,2 45,09 35 075,56 35 075,56 0,252%
3384,21 2,2 92,9 314 393,11
70 A 19 236,95 1 029 193,36 7,407%
15 852,74 2,2 45,09 714 800,25
70A A 533,76 533,76 2,2 45,09 24 067,01 24 067,01 0,173%
70B A 283,61 283,61 2,2 45,09 12 787,80 12 787,80 0,092%
57 B 246,59 246,59 0,00 2,2 92,9 22 908,10 22 908,10 0,165%
429,25 2,2 92,9 39 877,33
62 C 3 908,55 196 759,12 1,416%
3479,30 2,2 45,09 156 881,79
63 C 1371,88 0 1371,88 2,2 45,09 61 857,98 61 857,98 0,445%
152,85 2,2 92,9 14 199,77
56 D 3 002,48 142 689,58 1,027%
2 849,63 2,2 45,09 128 489,82
55 A 663,70 663,70 2,2 45,09 29 926,23 29 926,23 0,215%
65A E 172,00 0 172,00 2,2 45,09 7 755,48 7 755,48 0,056%
864,12 2,2 92,9 80 276,75
64 F 5 728,00 299 589,10 2,156%
4 863,88 2,2 45,09 219 312,35
4217,47 2,2 92,9 391 802,96
65 F 43 185,00 2 148 848,89 15,466%
38 967,53 2,2 45,09 1 757 045,93
1911,18 2,2 92,9 177 548,62
71 F 6 091,00 366 016,71 2,634%
4 179,82 2,2 45,09 188 468,08
1737,32 2,2 92,9 161 397,03
73 F 4 662,00 293 270,85 2,111%
2 924,68 2,2 45,09 131 873,82
649,16 2,2 92,9 60 306,96
47 A 2 143,08 127 667,82 0,919%
1 493,92 2,2 45,09 67 360,85
886,26 2,3 94,95 84 150,39
33 A 2 410,26 155 976,51 1,123%
1 524,00 2,3 47,13 71 826,12
44 A 1 876,91 1 876,91 2,2 45,09 84 629,87 84 629,87 0,609%
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parcela ndo parcel’a _em X avaliagcao RPPEU
ID Proprietario | Area dentro AI (m?) Rancels infraestruturad dominia cL paloni
oprietario ea dentro infraestruturada (m2) infraestruturada publico (€) Valor Valor por parcela Peso face ao
(m?) 2 (€) (€) total
(m?)

2787,21 2,3 94,95 264 645,59

35 G 4 988,25 368 380,60 2,651%
2 201,04 2,3 47,13 103 735,02
1347,43 2,2 92,9 125 176,25

46 G 5 132,66 295 852,27 2,129%
3 785,23 2,2 45,09 170 676,02
737,39 2,2 92,9 68 503,53

45 H 1 683,47 111 162,33 0,800%
946,08 2,2 45,09 42 658,80

48 I 334,99 334,99 0,00 2,2 92,9 240 081,52 240 081,52 1,728%
5215,39 2,3 94,95 495 201,28

34 ] 10 393,96 739 267,50 5,321%
5 178,57 2,3 47,13 244 066,22

22D A 206,80 206,80 2,3 47,13 9 746,36 9 746,36 0,070%
692,63 2,1 90,85 62 925,44
1137,49 2,1 43,04 48 957,57

09 K 2 197,49 138 143,32 0,994%
187,08 2,3 94,95 17 763,25
180,29 2,3 47,13 8 497,07

10 K 2 137,18 0 2 137,18 2,1 43,04 91 984,23 91 984,23 0,662%

18 7 948,04 0 7 948,04 2,1 43,04 342 083,64 342 083,64 2,462%

20 L 1 002,56 0 1 002,56 2,1 43,04 43 150,18 43 150,18 0,311%
1930,9 2,1 90,85 175 422,27
9 027,91 2,1 43,04 388 561,25

16 A 16 695,50 846 682,66 6,094%
257,82 2,3 94,95 24 480,01
5 478,87 2,3 47,13 258 219,14

21 A 72,00 0 72,00 2,1 43,04 3 098,88 3 098,88 0,022%

28 A 758,66 758,66 0,00 2,2 92,9 70 479,51 70 479,51 0,507%

11 A 1 048,05 0 1 048,05 2,1 43,04 45 108,07 45 108,07 0,325%
2 045,16 2,1 43,04 88 023,69

22 A 2 431,43 105 440,60 0,759%
386,27 2,2 45,09 17 416,91
940,25 2,1 43,04 40 468,45

22A A 1221,51 53 724,23 0,387%
281,26 2,3 47,13 13 255,78
869,18 2,1 90,85 78 965,00

22B A 3 878,38 2 503,10 2,1 43,04 107 733,52 234 752,72 1,690%
506,1 2,3 94,95 48 054,20

22C A 1 541,78 1 541,78 2,3 47,13 72 664,23 72 664,23 0,523%

12 A 958,91 958,91 2,1 43,04 41 271,31 41 271,31 0,297%

12-A A 255,80 255,80 2,1 43,04 11 009,84 11 009,84 0,079%
1037,32 2,8 105,2 109 126,06

03 M 3 357,00 1223,41 2,8 57,38 70 199,27 235 487,24 1,695%
1 096,27 2,5 51,23 56 161,91

19 N 2 690,73 0 2 690,73 2,1 43,04 115 809,02 115 809,02 0,834%
4 703,99 2,1 43,04 202 459,73

15A E 9 303,00 400 815,03 2,885%
4 599,01 2,3 43,13 198 355,30
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parcela ndo parcel’a _em X avaliagcao RPPEU
ID Proprietario | Area dentro AI (m?) Rancels infraestruturad dominia cL paloni
oprietario ea dentro infraestruturada (m2) infraestruturada publico (€) Valor Valor por parcela Peso face ao
(m?) 2 (€) (€) total
(m?)
3984,78 2,1 90,85 362 017,26
15B M 28 110,00 1 400 366,73 10,079%
24 125,22 2,1 43,04 1 038 349,47
2276,16 2,1 90,85 206 789,14
15C E 16 715,00 828 236,81 5,961%
14 438,84 2,1 43,04 621 447,67
1549,34 2,1 90,85 140 757,54
27 E 3 260,97 214 426,09 1,543%
1711,63 2,1 43,04 73 668,56
16A (0] 1 518,00 0 1 518,00 2,1 43,04 65 334,72 65 334,72 0,470%
293,98 2,5 99,05 29 118,72
05 P 4 080,71 223 112,70 1,606%
3786,73 2,5 51,23 193 993,98
17 Q 2 209,60 0 2 209,60 2,1 43,04 95 101,18 95 101,18 0,684%
0 11 506,15 2,1 43,04 495 224,70
14 R 14 252,49 624 659,70 4,496%
0 2 746,34 2,3 47,13 129 435,00
23 S 1 558,84 0 1 558,84 2,1 43,04 67 092,28 67 092,28 0,483%
24 T 2 825,04 0 2 825,04 2,1 43,04 121 589,72 121 589,72 0,875%
25 T 484,15 0 484,15 2,1 43,04 20 837,82 20 837,82 0,150%
0 6 558,00 2,1 43,04 282 256,32
26 T 6 593,43 283 926,14 2,044%
35,43 2,3 47,13 1 669,82
31 T 132,73 0 132,73 2,1 43,04 5712,70 5712,70 0,041%
0 1 397,70 2,3 47,13 65 873,60
13 U 1 591,00 74 193,23 0,534%
193,30 2,1 43,04 8 319,63
TOTAL 263 967,17 39 853,77 210 644,81 13 468,59 13 893 942,94 13 893 942,94 100%
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IV. DETERMINACAO DA CAPACIDADE

EDIFICATORIA PREVISTA NA SOLUGCAO DE
DESENHO URBANO E DEFINICAO DE NOVAS
PARCELAS/ LOTES

A solucdo de desenho urbano teve em consideragdo o estabelecido no PDM
no que respeita a capacidade edificatoria maxima a instalar. Assim, foram
considerados os seguintes critérios para a determinacdo desta capacidade, tendo
em conta a integracdo das areas nas diversas categorias de solo em presencga, de

acordo com a Planta de Ordenamento - Carta de Qualificagdo do Solo:

e Para as areas de edificio tipo moradia, habitacdo de tipo unifamiliar, a
edificabilidade foi a resultante dos critérios morfotipoldgicos, com o
cumprimento da area maxima de impermeabilizacdo de 60% e o numero
maximo de 3 pisos, com a possibilidade de aumentar este nUmero de pisos

para cumprimento do indice de edificacdo aplicavel;

* Para as areas de blocos isolados de implantagdo livre, a aplicacdo do indice
de edificagdo 1, com a possibilidade de aumentar este indice para

cumprimento do indice de edificacdo aplicavel de 0,67 na UOPG.

A solucdo urbanistica teve ainda o cuidado de se adequar a proposta de
revisdo do Plano Diretor Municipal, que estabelece para esta area um indice de
edificacdo de 0,67.

A solugdo urbanistica resultante é a apresentada na peca desenhada n.% 2 -

Desenho Urbano e Delimitagdo das Unidades de Execugao.

Em resumo, a capacidade edificatéria € de 176.835m? de area de edificacéo,

area essa que se distribui pelas seguintes tipologias:
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TIPOLOGIAS E USOS INDICATIVOS ae (m?)
Tipo blocos - predominancia habitacdo 63 375
Tipo moradias - predominéncia habitacdo 113 460
TOTAL 176.835

Relativamente ao parcelamento proposto, importa ainda referir que as novas
parcelas/ lotes poderdo ainda vir a ser alvo de alteracdo, nomeadamente no que
respeita a um eventual emparcelamento ou divisdo, conforme necessario para
melhor proceder a distribuicdo da edificabilidade. Nesse sentido, nesta versdo sao
ainda apresentadas grandes parcelas, as quais podem vir a ser ajustadas entre si,

tendo em consideragdo o seguinte:

e As parcelas diretamente servidas pela Avenida Nun’Alvares devem ter o
menor nimero de acessos possivel; nesse sentido, a edificacdo prevista
nestas parcelas deve promover grandes lotes em propriedade horizontal e

terem um Unico acesso automovel;

* A mesma solucdao pode ser adotada em diferentes localizacdes, sempre que
seja conveniente por motivos de coeréncia morfoldgica, facilidade de

construgdo ou resposta a procura imobiliaria;

e Sempre que estd proposta habitacdo em banda, deverdo ser cumpridos os

recuos propostos na solugao urbanistica.

V. DELIMITACAO DAS UNIDADES DE EXECUCAO

A delimitacdao das unidades de execucdo teve em conta a operacionalizacao
da operacao tanto no momento inicial (ponderando as eventuais disparidades entre
proprietarios no que respeita a motivacdo e disponibilidade para o envolvimento),
como antecipando eventuais intencbes de proceder a alteragdbes ao futuro
loteamento. Assim, e tendo em conta que a cada unidade de execugdao deve
corresponder uma operacdo de loteamento, afigurou-se conveniente dividir a UOPG
em mais do que uma unidade, muito embora sujeitas aos mesmos mecanismos
perequativos, nomeadamente no que respeita a edificabilidade abstrata, cedéncia

média e custo médio de construgdo inicial da infraestrutura (local e geral).
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Este Gltimo, em particular, reveste-se de particular importancia, uma vez
que, independentemente do nimero de unidades de execugdo a considerar, existe
um projeto comum a todas, que é a abertura da Avenida Nun’Alvares. E é também
na perspetiva de permitir um eventual faseamento da execucdao desta via,
garantindo, em cada fase, a articulacdo com os arruamentos existentes que a
intersectam e que asseguram a continuidade com a rede viaria envolvente, que se
determinou o nimero de unidades e a sua delimitacdo, tal como indicado na peca

desenhada n.° 2 - Desenho Urbano e Delimitacdo das Unidades de Execucao.

Assim, definiu-se a delimitacdo de trés unidades de execugdao, em fungao
das vias que atravessam transversalmente a area, e delimitadas de forma que, em
conjunto, garantem o cumprimento do disposto nos Artigos 1559 e 160° do
Regulamento do PDM. No entanto, e dadas as diferengas de envolvente na qual as
areas das trés unidades de execugcdo se encontram, verifica-se que existem
também diferencas na capacidade edificatéria de cada uma delas, quando
analisadas de forma auténoma. Tal como se pode verificar no quadro seguinte,
enquanto a UE1 tem um indice de edificacdo que ultrapassa definido para a UOPG,

e que é de 0,67, as restantes nao o alcancam:

UE1 UE2 UE3 TOTAL

Area (m?2) 93 989 29 192 140 786 263 967

Area de edificagdo (ae) (m?) 71 261 18 653 86 921 176 835
indice de edificacdo 0,76 0,64 0,62 0,67

Ou seja, o que se verifica € uma grande discrepancia entre a UE1 e as
restantes, a qual ¢é ultrapassada pela aplicacdo dos mesmos mecanismos

perequativos as trés Unidades de Execugdo, como se vera nos capitulos seguintes.

De todo o modo, esta discrepancia € irrelevante na medida em que,
precisamente para garantir o equilibrio entre elas, as mesmas sdo consideradas em
conjunto e ndo de forma auténoma e independente: a compensagdo para as UE2 e
UE3 é conseguida através do excesso de edificabilidade na UE1, transferindo para

esta a concretizacdo da edificabilidade de proprietarios das restantes unidades.
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VI. DETERMINAGCAO DE ENCARGOS

1. ENCARGOS ADMINISTRATIVOS

1.1. Compensacao por excesso de edificabilidade

A UOPG encontra-se integrada, para efeitos de aplicacdo do sistema
perequativo previsto pelo PDM, na “Area Ocidental e Arco Exterior”, para a qual o
valor da edificabilidade abstrata é de 0,6m?ae/m? de area de terreno (subalinea i da
alinea b) do n.° 2 do Artigo 134° do Regulamento do PDM). Muito embora exista
uma pequena area com condicionantes biofisicos a edificabilidade, considera-se, e
em acordo com a alinea c) do n.° 3 do Artigo 1349, que estas areas se destinam a
consolidacdo edificatoria na totalidade da UOPG, sendo assim admitida uma

edificabilidade abstrata igual a da Unidade Territorial em que se inserem.

Assim, verifica-se que a edificabilidade abstrata resultante para a totalidade
da UOPG é de 158.380m?, com uma diferenga em relacdo a edificabilidade concreta
definida no Capitulo IV de 18.455m?, diferenca essa que ira reverter para o FMSAU,
através de compensacdo a calcular em acordo com o estabelecido no RPEEU, com a
excecdo dos valores a afetar a satisfacdo dos direitos edificatorios adquiridos da
parcela 16A e do conjunto das parcelas 23, 24, 25, 26 e 31, que para este efeito se

consideram como pré-existéncias.

Para o cdlculo dos valores a compensar, foi utilizada a formula constante no
n.% 1 do Artigo 5° do RPEEU, ponderando os diferentes coeficientes de localizagao
para habitacdo definidos para a UOPG, resultando num coeficiente de localizacao

ponderado de 2,18, em acordo com a tabela seguinte:

cL area (m?) % cL ponderado
2,1 115 058,37 43,59%
2,2 106 327,69 40,28%
2,3 35 144,31 13,31%
2,5 5173,73 1,96%
2,8 2 263,07 0,86%
Total 269 967,17 100% 2,18

De referir ainda que o valor do “custo de referéncia” do m? de area de

edificagdo considerado para efeito do calculo das compensacBes corresponde a
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atualizacdo do valor estabelecido na Portaria n.° 65/2019, de 19 de fevereiro,
alterada pela Portaria n.0 281/2021, de 3 de dezembro, considerando-se o valor
relativo a dezembro de 2021, ou seja, 796,97€/m?2,

Compensagao por
area (m?) ae (m?) edif. abstrata dae (m?) excesso de con:laé?\;:aéo/
(m2) edificabilidade pensag
m? ae (€)
(€)
263 967 176 835 158 380 18 455 1 374 605 7,77

Tendo em conta que a parcela 16A e do conjunto das parcelas 23, 24, 25,
26 e 31 tinham ja uma edificabilidade garantida por forca dos direitos adquiridos,
esta edificabilidade ndo ira ser onerada pela compensacdo, pelo que o valor final a

distribuir pelos restantes proprietarios sera de 1.239.745€.

Estes valores poderdo vir a ser objeto de atualizagdo no momento da sua
prestacdo, por forca da alteracdao do valor da C - indexado ao custo da habitacdo a
custos controlados.

1.2. Compensacao por défice de cedéncia

JAa no que respeita a cedéncia média de terreno destinado a infraestrutura
geral, esta é constante para a totalidade do territério municipal, fixando-se em
0,4m?/m? ae. Em funcdo da edificabilidade total prevista pelo modelo territorial, o

valor desta cedéncia é de 70.734m?2.

Tomando como referéncia para a cedéncia média, em acordo com o
estabelecido no RPEEU, a area afeta aos eixos urbanos complementares que excede
um perfil transversal de 12 metros (21.264m?), e as areas verdes de acesso publico
integradas na Estrutura Ecoldgica Municipal, deduzidas de 0,1m?/m? de AE:

(24.833m?), verifica-se que existe um défice de cedéncia de 24.638m?>.

Na tabela seguinte apresenta-se o calculo efetuado para a determinacdo da
compensacdo por défice de cedéncia, em acordo com o n.° 1 do Artigo 7° do
RPEEU.

: De acordo com o RPEEU, o valor de AE corresponde a area de edificagdo resultante
da operacdo urbanistica (ae) deduzida de 150m2.
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area de =
PO Compensagao valor da
. 2 2 cedéncia e = 2
area (m?) ae (m?) efetiva — por défice de compensagao/m
total (m?) cedéncia (€) ae (€)
263 967 176 835 46 097 1 098 399 6,21

Estes valores poderdo vir a ser objeto de atualizagdo no momento da sua
prestacao, por forca da alteracdo do valor da C - indexado ao custo da habitagao a

custos controlados.

A cedéncia total decorrente da solugdo urbanistica, considerando todas as

areas a integrar no dominio publico, é de 140.235m?.

1.3. TMI

Para a determinacdo das taxas a pagar pela operacao, foram calculados os
valores da taxa pela realizacdo, manutencdo e reforco das infraestruturas (TMI),
em funcdo do definido no Artigo 8° do RPEEU, diferenciando assim duas parcelas:
uma respeitante a infraestrutura local (TIL) e outra respeitante a infraestrutura
geral (TIG).

Para estabelecer os valores de OUL (custo das obras de infraestrutura local a
cargo do promotor) e de OUG (custo das obras de infraestrutura geral a cargo do
promotor), foram diferenciados os custos de infraestrutura local e de infraestrutura

geral tendo por base o definido pelo RPEEU, nomeadamente:
* Infraestrutura local, que considera:

o Dos eixos urbanos complementares, a area até um perfil de 12 metros;
o A totalidade das restantes vias;

o Das areas verdes, a area correspondente a 10% da AE;
* Infraestrutura geral, que considera:

o Dos eixos urbanos complementares, a area que excede um perfil de 12
metros;

o Das éareas verdes, a area total deduzida de 10% da AE.

Foram ainda utilizados os valores constantes da tabela de custos unitarios

para a execucgdo das infraestruturas do Anexo 1 do RPEEU.
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Estimada a taxa a pagar, depois de descontados os valores das obras a

cargo dos promotores, foi determinado o valor desta por m? de area de edificacao

total:
custo obras :2'3;:;2‘;‘;3':;: valor a pagar | valor TMI a pagar por
2
(RPEEU) (€) férmula (€) (€) m? de ae (€)
TIL 14 215 840 -4 868 331 0,00
11,64
TIG 4 043 802 2 058 079 2 058 079

Estes valores poderdo vir a ser objeto de atualizagdo no momento da sua
prestacdo, por forca da alteracao do valor da C - indexado ao custo da habitacdo a
custos controlados.

2. OUTROS ENCARGOS ESTIMADOS

Para além dos encargos administrativos, devidos por qualquer operagao
urbanistica, a operacdo em causa ira ainda ter outros encargos associados,
designadamente os encargos com a execucdo das infraestruturas, os encargos
associados aos diversos projetos e outros estudos, como sejam o levantamento
topografico, os Relatérios de Conformidade Ambiental dos Projetos de Execucgdo
(RECAPE) para efeito de Avaliagdo de Impacte Ambiental, para além da prestagdo

de caucoles.

O Municipio, dada a prioridade da concretizagdo da UOPG, assumira, sem
transferir quaisquer encargos para o0s proprietarios, os custos associados a
elaboracdo do Estudo Prévio da Avenida Nun’Alvares, a elaboracdo dos projetos de

loteamento (arquitetura) e a elaboragdo do Estudo de Impacte Ambiental.

Para os restantes encargos, procedeu-se a uma estimativa em acordo com
valores de mercado a data, sujeitos, no entanto, a uma maior volatilidade dada a

atual conjuntura de tendéncia inflacionista.
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valor estimado do encargo total valor estimado por ae
(€) (€)
obras de urbanizacao 25 416 603 143,73
projetos 889 581 5,03
levantamento 15 000
fiscalizacao 1 270 830 7,49
EIA 38 000

VII. DETERMINACAO DOS BENEFICIOS E ENCARGOS

A determinacdo dos beneficios e encargos sera feita em duas fases: numa
primeira, através da distribuicdo da edificabilidade total a cada prédio, em funcgao
da avaliacao inicial; em seguida, com uma proposta de atribuicdo de edificabilidade
concreta através da atribuicdo das novas parcelas definidas no modelo territorial
por proprietario, juntando a edificabilidade distribuida a todos os prédios que cada

um detém. Esta atribuicdo tem como critérios:
* Aproximacgdo o mais possivel a edificabilidade decorrente da avaliagao;

e Atribuicdo, sempre que possivel, na localizacdo ou na proximidade das
parcelas originais, ou, pelo menos, na Unidade de Execucdo em que se

inserem.

Em funcdo desta proposta de atribuicdo, por proprietario, sdo calculados os
valores dos encargos, em funcdo da totalidade da edificabilidade concreta atribuida,
e ainda os desvios, se existirem, entre a edificabilidade concreta atribuida e o valor

da distribuicdo da edificabilidade total, para efeito de perequacao interna.

A tabela seguinte apresenta, para cada parcela:

* O peso relativo em funcdo da avaliacdo, em acordo com o estabelecido no
Capitulo III;

* A distribuicdo da edificabilidade estabelecida pelo PDM para a totalidade da
UOPG, e distribuida pelas parcelas em funcdo do seu peso no valor total de

avaliagao;
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Para as parcelas que detém direitos edificatorios pré-existentes, a

transferéncia da diferenca entre esses direitos e a edificabilidade atribuida

em funcdo da avaliagdo, em acordo com o seguinte quadro:

diferenca a transferir da
edificabilidade edificabilidade do
fungao da direitos edificatorios Municipio, enquanto
area avaliagao adquiridos proprietario

parcela (m?) % (m?3) (m?) (m?)
16A 1 518,00 832 1 275,00 1 275,00 443
23 1 558,84 |13,44 854 2 161,15 1 307
24 2 825,04 |24,37 1 548 3 916,59 2 369
25 484,15 | 4,18 265 16 074,00 | 671,22 406
26 6 593,43 |56,87 3614 9 141,03 5527
31 132,73 1,14 73 184,01 111

total |13 112,19 7 185 17 349 10 164

parcelas que detém;

O somatorio, para cada proprietario, da edificabilidade de cada uma das

e As novas parcelas a atribuir a cada proprietario e a correspondente

edificabilidade concreta;

e Os encargos administrativos correspondentes as compensacdes a efetuar

para o FMSAU, estimados através dos valores de compensagdo por excesso

de edificabilidade, por défice de cedéncia e da TMI, por m? de area de

edificacdo, estabelecidos no Capitulo VI;

e Os restantes encargos estimados, designadamente os associados a execugao

das obras de urbanizacdo e elaboracao de estudos e projetos associados.
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encargos administrativos (sujeitos a variagao por
parcelas distribuicdo edificabilidade forca da alteragdo do valor de C - indexado ao outros encargos estimados
custo da habitacdo a custos controlados)
distribuicao distribuicao
distribuicdo edificabilidade edificabilidade
peso edificabilizade total POR total POR outros
relativo total POR PARCELA PROPRIETARIO Novas edificabilidade | compensacao compensagao obras de (levantamento
1D Proprietario | €™M fungao PARCELA fungao da fungao da arcelas concreta por excesso de por défice de TMI urbanizacao projetos topografico,
P da (funcio da avaliacao+ avaliacao+ a':ribuidas atribuida edificabilidade cedéncia (€) (*) (€) fiscalizacao,
avaliacdo aval?a 50) transferéncia | transferéncia de (m3) (€) (€) (€) RECAPE)
(PARCELA) (ng) de direitos direitos €)
adquiridos adquiridos
(m?) (m?)
09 0,994% 1758 N/A
K 2 929 3.41 2 929 22 770 18 195 34 091 420 979 14 736 21 929
10 0,662% 1171 N/A
18 2,462% 4 354 N/A
L 4903 3.7, 3.57a 4903 38114 30 456 57 065 704 720 24 666 36 707
20 0,311% 549 N/A
58A 0,175% 309 N/A
55A 0,044% 77 N/A
57A 0,000% 0 N/A
16 6,094% 10 776 N/A
21 0,022% 39 N/A
28 0,507% 897 N/A
47 0,919% 1625 N/A
11 0,325% 574 N/A
72B 0,024% 43 N/A
22D 0,070% 124 N/A
22 0,759% 1 342 N/A
22A 0,387% 684 N/A
1.7, 1.23,
22B 1,690% 2 988 N/A 3.1, 3.2b,
22C A 0,523% 925 N/A 30 658 5 2% 30 658 238 319 190 433 356 815 4 406 528 154 229 229 516
12-A 0,079% 140 N/A 3.43, 3.45,
3.46, 3.54
33 1,123% 1985 N/A
66 0,044% 78 N/A
44 0,609% 1077 N/A
50 0,269% 476 N/A
58 0,034% 61 N/A
72C 0,005% 9 N/A
72D 0,008% 13 N/A
72E 0,065% 115 N/A
72 0,407% 720 N/A
61 0,441% 780 N/A
61D 0,025% 44 N/A
69 0,252% 446 N/A
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encargos administrativos (sujeitos a variagao por
parcelas distribuicao edificabilidade forca da alteracdo do valor de C - indexado ao outros encargos estimados
custo da habitacdo a custos controlados)
distribuicao distribuicao
C e o edificabilidade edificabilidade
peso edd:fslt:';g::gzz - total POR total POR outros
relativo total POR PARCELA PROPRIETARIO Novas edificabilidade | compensacao compensagao obras de (levantamento
. ... | em fungao funcao da funcao da concreta por excesso de por défice de TMI urbanizacao projetos topografico,
ID Proprietario d PARCELA e A parcelas e o~ e At * . . =
a (funcdo da avaliagao+ avaliagao+ atribuidas atribuida edificabilidade cedéncia (€) (*) (€) fiscalizagao,
avaliagao avaliacio) transferéncia | transferéncia de (m3) (€) (€) (€) RECAPE)
(PARCELA) f de direitos direitos €)
(m?2) - T
adquiridos adquiridos
(m?) (m?)
70
7,407% 13 099 2935
(da)
70A 0,173% 306 N/A
70B 0,092% 163 N/A
55 0,215% 381 N/A
12 0,297% 525 N/A
57 B 0,165% 292 N/A 292 2.1a 292 2270 1814 3398 41 906 1469 2 186
35 2,651% 4 689 N/A
G 8 454 2.3,2.8,2.9 8 454 65 716 52 511 98 391 1215101 42 528 63 289
46 2,129% 3 765 N/A
62 1,416% 2 504 N/A
C 3292 1.29 3292 25 586 20 445 38 308 473 096 16 558 24 641
63 0,445% 787 N/A
45 H 0,800% 1415 N/A 1415 2.2 1415 10 996 8 787 16 464 203 353 7 116 10 590
48 I 1,728% 3 056 N/A 3 056 2.1b, 3.19 3 056 23 753 18 980 35 563 439 188 15 372 22 875
56 D 1,027% 1816 N/A 1816 1.27 1816 14 116 11 280 21 135 261 026 9136 13 595
19 N 0,834% 1474 N/A 1474 3.22 1474 11 456 9154 17 153 211 853 7 414 11 033
34 ] 5,321% 9 409 N/A 9 409 2'2’226'6’ 9 409 73 136 58 441 109 501 1 352 364 47 330 70 435
65A 0,056% 99 N/A
3.3, 3.4, 3.5,
15A 2,885% 5101 N/A 3.6, 3.9,
E 18 471 3.10, 3.11, 18 471 143 581 114 730 214 971 2 654 784 92 919 138 277
15C 5,961% 10 541 N/A 3.12, 3.13,
3.53
27 1,543% 2729 N/A
3.15, 3.16,
15B 10,079% 17 823 N/A 3.17, 3,18,
M 20 820 332,333 20 820 161 840 129 321 242 309 2 992 516 104 735 155 862
03 1,695% 2 997 N/A 3.55, 3.56,
3.58
16A (e} 0,470% 832 1275 1275 3.2a 1275 0 7 920 14 839 183 257 6 414 9 545
3.14, 3.49,
05 P 1,606% 2 840 N/A 2 840 350 2 840 22 076 17 640 33 052 408 147 14 286 21 260
17 Q 0,684% 1210 N/A 1210 3.57b 1210 9 408 7 518 14 086 173 971 6 089 9 061
3.34, 3.36,
14 R 4,496% 7 950 N/A 7 950 3.39 3.40 7 950 61 799 49 382 92 527 1 142 709 39 994 59 516
23 S 0,483% 854 2161 2161 3.23b 2161 0 13 423 25 150 310 623 10 871 16 178
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parcelas

distribuicao edificabilidade

encargos administrativos (sujeitos a variagao por
forca da alteracao do valor de C - indexado ao
custo da habitacdo a custos controlados)

outros encargos estimados

distribuicao distribuicao
e e~ edificabilidade edificabilidade
peso edd:fslt:';g::gzz - total POR total POR outros
relativo total POR PARCELA PROPRIETARIO Novas edificabilidade | compensacao compensagao obras de (levantamento

. ... | em fungao funcao da funcao da concreta por excesso de por défice de TMI urbanizacao projetos topografico,

ID Proprietario d PARCELA e A parcelas e o~ e At * . . =
a (funcdo da avaliagao+ avaliagao+ atribuidas atribuida edificabilidade cedéncia (€) (*) (€) fiscalizagao,
avaliacdo avaliacio) transferéncia | transferéncia de (m3) (€) (€) (€) RECAPE)
(PARCELA) f de direitos direitos €)
(m?2) - T
adquiridos adquiridos
(m?) (m?)

24 0,875% 1 548 3917
25 0,150% 265 671

T 13913 1.5 13913 0 86 420 161 925 1999 703 69 990 104 156
26 2,044% 3614 9 141
31 0,041% 73 184
64 2,156% 3813 N/A
65 15,466% 27 349 N/A 11 1.15

F 39 554 ) 1’ 26 ! 39 554 307 467 245 686 460 344 5 685 055 198 978 296 109
71 2,634% 4 658 N/A :
73 2,111% 3733 N/A
13 U 0,534% 944 N/A 944 3.35 944 7 341 5 866 10 991 135 724 4 751 7 070
TOTAL 100,000% 176 835 176 835 176 835 1 239 745 1 098 399 2 058 079 25 416 603 889 581 1 323 830

(*) o valor apenas sera fixado aquando do licenciamento da operacdo de loteamento

(da) retirou-se desta parcela a edificabilidade correspondente aos direitos adquiridos, a transferir para as parcelas que os detém

Sera ainda necessario prestar caugdo no ambito do licenciamento das obras de urbanizagdo, nos termos do artigo 54.° do RJUE, em montante igual ao valor constante dos orcamentos para execugdo dos projetos das obras a executar (na
proporgdo que cabera a cada um dos titulares da operagdo urbanistica), a favor da cdmara municipal, mediante garantia bancaria autdnoma a primeira solicitagdo, hipoteca sobre bens imdveis propriedade do requerente, deposito em
dinheiro ou seguro-caucgdo, estando sujeita a atualizagdo nos termos do n.° 4 do artigo 54.° do RJUE e que se mantém valida até a recegdo definitiva das obras de urbanizagdo

Fase 4
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VIII. PROCEDIMENTOS DE OPERACIONALIZAGCAO DAS
UNIDADES DE EXECUCAO

1. CONSIDERACOES GERAIS

As unidades de execucdo sdo um importante instrumento de execugao
programada (sistematica) de planeamento municipal. A programacdo municipal da
execucao dos planos assume um especial relevo na medida em que permite evitar
uma execucdo casuistica dos planos - isto &, em funcdo de prioridades dos
proprietarios e promotores privados -, criando, antes, nestes, o dever de
concretizarem e de adequarem as suas pretensdes aos objetivos e as prioridades

definidas pelo municipio (artigo 146.° do RJIIGT).

A delimitacdo de uma unidade de execucdo corresponde ao processo através
do qual a camara procede a delimitacdo da &rea que considera adequada a
realizacdo de uma operacdo urbanistica e que corresponde, em regra, a um
conjunto de parcelas pertencentes a varios proprietarios. Ou seja, corresponde a
uma fase (a primeira) para a execucdao de uma operacgao (intervencao) integrada no
territério: a fase de delimitacdo fisica (em planta cadastral) da area do projeto,
projeto este que sera depois licenciado (se de iniciativa dos particulares, se for este
o sistema adotado) ou aprovado (se de iniciativa municipal em colaboracdo com os
particulares ou isoladamente, se o sistema for, respetivamente, o de cooperacao ou
de imposicdo administrativa) e que abrangera a totalidade da area assim delimitada
(cfr. artigos 147.9 e 148.9 do RJIGT).

1.1. O procedimento de delimitacao de uma unidade de

execucao
Preparacao da proposta

O inicio do procedimento de delimitacdo de uma unidade de execucdo
pressupGe, como passo prévio indispensavel, a preparacdo da respetiva proposta.

Esta deve integrar os seguintes os elementos essenciais:
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e O levantamento cadastral da area de intervencdo (a integracdo dos prédios
na unidade de execugdo, atento o principio da necessidade, pode ser apenas

parcial);

e A elaboracdao do programa urbanistico ou solucdo urbanistica base (escrito

e/ou desenhado);

* A devida integragao da unidade de execugao nos instrumentos de gestao

territorial vigentes;

e A antevisdo do sistema de execucdo e das regras basicas para o

envolvimento de agentes.

Delimitacao da Unidade de Execucao

A delimitacdo da unidade de execucdo é sempre da responsabilidade
(competéncia) da Camara Municipal, podendo, porém, o respetivo procedimento ser
da sua propria iniciativa ou desencadeado mediante requerimento/peticdo dos
proprietarios interessados (n.° 2 do artigo 147.° do RJIGT).

No caso de a iniciativa pertencer a camara, é adequado, e mesmo
aconselhavel, que ela seja precedida de auscultagdo e tentativa de concertagdo com
os proprietarios (que sera tanto mais Gtil quanto o nivel de concretizagdo da

solucdo de base apresentada).

O inicio do procedimento é formalizado por deliberacdo da cAmara municipal
sobre a proposta da unidade de execucdo, proposta essa que integra os elementos
mencionados como antecedentes procedimentais (o levantamento cadastral da area
de intervengdo, o programa urbanistico ou solucdo urbanistica base (escrito e/ou
desenhado), a justificacdo da integracao da unidade de execugao nos instrumentos
de gestao territorial vigentes e uma antevisao do sistema de execucdo e das regras

basicas para envolvimento de agentes).

Tal deliberagdo é sujeita a discuss@o publica nas situagbes em que ndo haja
plano de urbanizacdo ou plano de pormenor, a qual obedece as regras da discussao
dos planos de pormenor, designadamente quanto a prazos, publicidade e
necessidade de elaboragcdo de um relatério de ponderagdo (n.° 4 do artigo 148.° do
RIIGT).
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Finda a discussao publica, e ponderados os respetivos resultados, podem ser
feitos acertos a proposta de delimitagdo da unidade de execugdao. Caso se
introduzam alteracbes que se considerem significativas aquela delimitagdo, deve
proceder-se a repeticdo da discussdo publica, tal como sucede com os planos

municipais em geral.

Segue-se a aprovacao final da delimitacdo da unidade de execucdo, da
competéncia da Camara Municipal. Tal deliberacdo deve ser publicitada nos termos
gerais das decisOes das Autarquias Locais e notificada aos proprietarios abrangidos,

sob pena de ineficacia.

1.2. Atos subsequentes

As etapas seguintes, de concretizacao da unidade de execugcdao dependem do
sistema de execucdo que tiver sido adotado, mas que, por estar em causa a
concretizacdo de operacbes urbanisticas - usualmente uma operacao de
reparcelamento (loteamento conjunto) e correspetivas obras de urbanizagcao -, sao
reguladas pelo RJUE, etapas que se destinam ao licenciamento (se a iniciativa for
dos interessados) ou a aprovacao (se se assumir ser a iniciativa da Administracdo,

garantida que esteja a sua legitimidade) das referidas operacoes.

Nos casos em que a camara integra a parceria (o que sucedera
necessariamente quando o sistema seja o de cooperacdo), devera acompanhar o
processo, mantendo o apoio e a colaboracdo que se revelarem necessarios, para
além do desempenho de todas as suas funcbes politico-administrativas. Isto sem
prejuizo de o municipio poder ser também interessado, o que sucedera quando seja
proprietario de terrenos integrados na unidade de execucdo ou quando os

expropriou aos particulares que a ela ndo quiseram aderir.
Nesta fase, e para a concretizagdo da operagdo urbanistica a realizar no seio
da unidade de execucdo, devera proceder-se, caso tal ndo tenha ocorrido antes:

« A listagem dos parceiros/investidores (proprietdrios, eventualmente

promotores e/ou municipio);
e A avaliacdo de cada propriedade;

* Ao desenvolvimento do projeto (em regra, de reparcelamento e

correspetivas obras de urbanizagao);
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e Ao calculo previsional sobre custos (valor dos terrenos e encargos de

urbanizacao) e receitas (valor dos lotes, parcelas ou fragdes a constituir);
A decisdo preliminar sobre a participacdo financeira de cada um;
« A eventual criagdo de uma estrutura organizativa da parceria;

» A eventual utilizagdo do fundo de compensacdo, a criar pelo municipio.

Fundamental para que o projeto seja aprovado é a garantia de legitimidade
urbanistica que é dada pela celebragdo do contrato de urbanizacdo, onde se
procedera a afetacdo dos encargos de urbanizagdo a investidores e a avaliagdo dos
lotes ou parcelas e distribuicdo entre investidores, com previsdo de eventuais
compensagoes monetarias. Com efeito, apenas caso os proprietarios concordem
com estes elementos, através da assinatura dos referidos contratos, a operagao
podera ser aprovada. Aqueles que o ndo assinem, ndo aderindo a unidade de
execugdo, terdo de ser expropriados em momento prévio a aprovagdao do

reparcelamento e respetivas obras de urbanizacgao.

Aprovado o projeto de reparcelamento e das respetivas obras de
urbanizacdo, sera emitido o respetivo titulo (o alvara), podendo depois iniciar-se a

respetiva execucao (nos termos definidos no RJUE).

2. PROCEDIMENTOS ESPECIFICOS NO CASO DA UOPG1

Os procedimentos a adotar no ambito da operacionalizagdo da UOPG1
apresentam algumas especificidades relativamente ao que foi referido nos pontos
precedentes, tendo em conta a opcdo de proceder a delimitacdo de trés unidades
de execucao (para permitir uma maior operacionalidade na gestao dos futuros
loteamentos, tal como referido no Capitulo V), as quais, no entanto, sdo sujeitas
ao0s mesmos mecanismos perequativos e procedem a compensacgdes entre si. Na
verdade, estas trés unidades de execugdo assumem a natureza de subunidades de
execugdo de uma unidade de execugdao mais ampla, coincidindo esta com area de
abrangéncia da UOPG1. Note-se que a solucdo urbanistica proposta responde aos
objetivos e parametros urbanisticos definidos para o conjunto da UOPG, sendo em

relacdo a essa area que é aferido o cumprimento do PDM, quer em termos de
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indices quer em termos de perequacgao de beneficios e encargos. Deste modo, as
trés (sub)unidades de execugcdo correspondem a um mero faseamento dos
loteamentos/reparcelamentos que integram a unidade de execucao global, de modo
a criar flexibilidade na execucdo e facilitar futuras alteracdes dos loteamentos. Por
este motivo, e porque apenas na globalidade das trés unidades de execugdo se
cumpre o estabelecido no PDM, torna-se necessario que seja celebrado um acordo
prévio global entre todos os proprietarios integrados na UOPG no qual se
estabeleca, depois de consensualizadas, as diversas premissas e condicdes da
respetiva operacionalizacdo, devendo resultar de forma clara desse acordo que
cada unidade de execucdo funciona como uma parte de uma unidade de execugdo
mais ampla, apenas nesse sentido devendo ser perspetivadas, designadamente
guanto a edificabilidade e quanto aos encargos a assumir por cada uma delas, que

sdo aferidos a globalidade da UOPG.

Nos termos do Regulamento do PDM, o sistema de execucdo a adotar é de
iniciativa dos particulares nos primeiros 3 anos e de cooperacdo nos 3 anos
seguintes. Porém, admite-se que o sistema de cooperacdo seja antecipado,
designadamente por razdes de ordem politica, oportunidade ou conjuntura
socioecondmica, o que acontece no presente caso, dada a importancia estratégica
desta UOPG e a prioridade que assume na execucao do PDM. Nesse sentido, a
Camara Municipal promoveu a elaboracdo do modelo territorial, no cumprimento
dos objetivos e dos parametros urbanisticos definidos para a UOPG. Seguidamente,
a Camara contactou todos os proprietarios para lhes apresentar a proposta
constante deste relatério, a qual serviu como base para a concertacdo com estes,
culminando, em primeiro lugar, na identificacdo dos que ndo se encontram
disponiveis para integrar as unidades de execucdo (e que a Camara Municipal
podera, posteriormente a delimitacdo das unidades de execucdo, substituir através
de expropriagdo, tal como explicitado no ponto anterior) e, apds a concertagdo, na
assinatura de um contrato inicial, comum a toda a UOPG, no qual constavam as

premissas de operacionalizagao da intervengao.

Ap0s a discussdo publica das unidades de execucao (devendo em cada uma
delas resultar clara a sua referenciacdo a UOPG1 na sua globalidade e ao respetivo
estudo urbanistico), a ponderacdo dos respetivos resultados e o0s ajustes
resultantes deste tramite, ha lugar a aprovacgéo final da delimitacdo das unidades

de execugao, nos termos previstos na Lei e explicitados no ponto anterior.
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Segue-se a assinatura dos contratos de urbanizagao especificos e relativos a
execugdao de cada unidade de execucdo, os quais irdo conferir a legitimidade
necessaria a prossecucao das operagdes urbanisticas subsequentes, que seguirdo

os tramites previstos no RJUE.

Todavia, e visto que um dos principais objetivos da UOPG é a construcdo de
uma via que atravessa as trés unidades de execugdo, é necessario garantir a
viabilidade e a coeréncia do seu projeto, a qual é garantida com a apresentacdao do
estudo prévio da Avenida Nun’Alvares, com a definicdo das cotas dos cruzamentos
e da garantia de viabilidade das infraestruturas a construir. A identificagdao de quem
deve executar esta via deve ficar fixada no acordo prévio global entre todos os
proprietarios integrados na UOPG referido supra, ja que essa é uma condicdo
indispensavel a operacionalizagdo da UOPG1 e de cada uma das trés unidades de

execugao que a concretizam.

Em suma, foram efetuados os seguintes passos (ndao se integram aqui os
referentes a execugdo dos loteamentos/reparcelamentos a ocorrer nas unidades de

execucdo):

1. Celebracdao de um acordo global entre todos os proprietarios da UOPG onde
se consensualize o estudo urbanistico conjunto para a totalidade da referida

area e se identifique a drea de cada uma das unidades de execugdo.

2. Procedimento de delimitacdo em simultdneo de trés unidades de execucao

cumprindo as exigéncias referidas supra (1.1.):

a) O inicio do procedimento é formalizado por deliberagdo da camara
municipal sobre a proposta das unidades de execucdo, proposta essa que

deve integrar:
* 0 levantamento cadastral da area de intervengao,

e 0 programa urbanistico ou solugdo urbanistica base (escrito e/ou

desenhado), da unidade de execugao em causa;

* a justificacdo da integracdo da unidade de execugdo nos instrumentos
de gestdo territorial vigentes (para o efeito, tem de ser integrado o
estudo urbanistico global da UOPG, pois apenas deste modo se

comprova o cumprimento do PDM);
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e a explicitacdo de que as trés unidades de execucdao ndo podem ser
vistas como autdénomas e independentes no que concerne a execugao do
Plano; a sua autonomizagdo se justifica para tornar mais flexivel a

futura gestdo (designadamente alteracao) dos loteamentos.

b) Discussao publica da proposta de delimitacdo das unidades de execucdo,
a qual obedece as regras da discussdo dos planos de pormenor,
designadamente quanto a prazos, publicidade e necessidade de elaboragao

de um relatoério de ponderacgdo (n.° 4 do artigo 148.° do RJIIGT).

c) Ponderacdo dos resultados da discussdo publica e acertos a proposta de
delimitacdo das unidades de execucgdo, os quais ndo constituem alteracdes

gue obriguem a repeticao da discussdo publica.

d) Aprovacdao final da delimitagdo das unidades de execugdo, da
competéncia da Camara Municipal, que tem de ser publicitada nos termos

gerais das decisdes das Autarquias Locais e notificada aos proprietarios

abrangidos.
IX. ANEXOS
Pegas Desenhadas:
e 01 - Identificacdo do cadastro original
e 02 - Planta de desenho urbano com delimitacao das Unidades de Execugao
e 03 - Planta de cedéncias
Porto, agosto 2023
Fase 4 37/37 Relatorio - agosto 2023
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NOTA: PODERA EXISTIR ALTERAGAO NO NUMERO E AREAS DOS LOTES

area lote/
parcela
(m2) drea lote/
N.2 pisos |ae(m2) parcela (m2}|N.2 pisos ae (m2)
11 12 839,60 34074 31 664,40 v/c 350
1.5 5 913,00 13913 3.2a 1 109,80 r/c+2 1275
‘ 1.7 1367.9 r/c+2 1279 3.2b 1541,60 r/c+2 2219
‘ 1.15 5 137,60 r/c+2 1500 33 728,00 r/c 744
| - 1.20 1606,00 | r/c+2+rec 3980 34 2 666,10 r/c+2 3711
) 1.23 8932,61 11 408 3.5 2 676,83 r/c+2 3711
5 -~ 1.27 1874,30 r/c+2 1816 3.6 2 676,83 r/c+2 3711
AL V4 129 263590 |  rjc+2 3292 3.7 2 666,10 Hfct2 3712
iy —— e /e 5 total 38 939,01 71261 3.9 767,00 r/c+2 744
o o = 2 3.10 739,70 r/c+2 744
’l//' / . oLl / “ 4 3.11 739,90 t/c+2 744
7 I ! - . 3.12 739,90 tfc+2 744
G /// o _J / ‘ A7) mA area lote/ oni
4&%.,,//45~ T S “ 7 @{/////,5% ig%%‘gi:/ parcela N2 pisos 3.13 739,90 ) 744
— . 7 J / ‘ Vs A !,//sz %a‘. ,,?//i/".gl%% lo V////% JM,% (m2) ae (m2) 3.14 739,80 r/c+2 744
= ¥ , el \ { /! I,% %ZM .;.ié”‘% Eg/)‘ﬁl‘!;% 21a 48,10 | r/or2 22| 345 738,50 Her2 744
: P \ AN ; e y/f} 7 p— E%j/;,"‘ 2.1b 1061,80 | t/ce2 80| [3.16 842,30 fer2 744
5 ! g g " * | V/;,,/‘ LI 7’ . ; 2.2 1 343,40 r/c+2 1415 3.17 1027,00 r/c+2 744
//// oy / T ) f / S H V4 @ b 1) 2.3 2 682,40 r/c+2 3282 3.18 892.80 r/ca2 744
D5E / T s | 7 ; 3
%~ ) / g [,[IL///////%;' ' h18 I / . g 7//4 AT |2 //", ’ 25 125680 |  r/c+2 1367 3.19 2771,40 r/c+2 2226
/ A O o /77//77* 77 2 & F // ”A ,,,,, 7 - ?ﬁz » 2.6 2644,50 | r/c+3+rec 6295 3.20 1 464,90 t/c2 2159
E 7 4 § / o Z r"‘ . ,:#//4‘%//////. E j// //' 2 A 2 2.8 2 016,10 r/c+2 2038 3.21 1638,40 r/c+2 2395
,‘(// A ””l/r . 'Eu’y/ - < < !// 7 ‘/ 2.9 2691,70 r/c+2 3134 3.22 1088,80 r/c+2 1474
- oW 7 S 2 g total 14 144,80 18653 3.23b 1517,30 /2 2161
% ; 7 1 I / 3.23a 464,10 [c+2 740
[ 3 N =t V * Q N y r/c
% . 5 ] ! / : éf% 3.26 2144,90 H/cx2 1746
h . /Z///// & TR i §0 g / ' U 8 . ), 3.32 2 676,80 t/c+2 3082
" ///I),,/ . o o o - . A Z < W) =) A 2 % S &
7/ Z '/ 7S 1T _ 5 D) > i e e DE —— 9N 4 K 3.33 2 664,60 tfc+2 3792
/\ / N, 7 //%}%/}////% o \ S—_— W ) - /7 Ne7 / g 3.34 1771,10 r/c+2 1500
v Vo '///\ N O /( / cc. - S — 7 %
A 7, 2 ani s Y : L / > . ; , S - ) - B : \ O 7 7 % 3.35 1182,90 r/c+2 944
///// 7 W) " o\ ‘/‘(/%/ %’“" \é iyl 7 o / ad | == i L [ / T O 5 sy, e SN\ By —— ) @ s 7z 7 236 ora0o o s
5 G i = z 'k Z % \ 2\ ) = _ 3 ey Ol = O\ ~__ \ - = = 3 3 '
{//// ////; %t;;‘ %) % 20 A ‘: i //,// //// Vv,.s"*’";’ . :{/é% w e h ’ N ’ ~5;;! - | b 9 7%':':::""::i::::::;::::?:?% D s T 7\7 :\ — —; < o \ : N o % %M g ///' V/////g b =7 3.37 2 664.60 t/cx2 3789
2 A NFAA ) 3 77 N ¢ %) LA o ) L / Ve N = N \ L oy @ g - =R B 720 | iz )
% 2 ‘& /,/7// - Z ‘ 7 /// ////, e > P | 5//// ) [l Tlas ‘ fli 7 > B} ) —~ e — s @z 7 0 = Acgff = RUA 3.39 1487,40 r/c+2 1331
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