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Considerando que:

1. 0 Regulamento n.° 616/2021, de 8 de Julho, Regulamentp^Perequativo de

Edificabilidade e de Encargos Urbanisticos, doravante designado por RPEEU,

aplica-se a todas as opera^oes urbanisticas que ocorram no Municipio do Porto e

que se traduzam em aumento da area de edifica^ao;

2. 0 RPEEU complementa o modelo de perequa^ao de edificabilidade e de encargos

urbanisticos adotado no Piano Diretor Municipal do Porto, estabelecendo:

a. A compensa^ao par defice ou excesso de edificabilidade concreta

relativamente a edificabilidade abstrata;

b. A compensa^ao por defice ou excesso de cedencia efetiva para

infraestrutura geral relativamente a cedencia media devida;

c. A taxa pela realiza^ao, manuten^ao e refor^o de infraestmturas

urbanisticas;

d. A compensa^ao por nao construgao, na area de "zonamento inclusive",

da habita^ao acessivel devida, cujas normas se aplicam tambem as

mudan9as de uso;

e. Os incentives as opera^oes que se pretendem fomentar.

3. A experiencia acumulada ao longo destes, quase, quatro anos e as dificuldades

detetadas na aplicabilidade do disposto no artigo referente ao "zonamento

inclusivo" espoletaram o exercicio da sua altera^ao, no pressuposto primordial da

disponibilizagao de habitapao acessivel atraves do mercado imobiliario privado;

4. As dificuldades identificadas no numero anterior, acrescenta-se a impossibilidade

demonstrada pelos promotores de opera96es urbanisticas no cumprimento da

disponibilizagao de habitapao acessivel, uma vez que esta deve ser
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obrigatoriamente localizada na area de zonamento indusivo, definida no Anexo II

doRPEEU (anexol);

5. De igual modo se considera que, atendendo ao tempo decomdo desde a entrada

em vigor do regulamento, os valores constantes na tabela de custos unitarios

deverao ser atualizados;

6. Por outro lado, verifica-se a necessidade de ajustar pontualmente a reda^ao de

alguns artigos do regulamento, tendo em conta a realidade e o enquadramento

atuais.

Mais, considerando que:

7. A Carta Municipal de Habita^ao (CMH) foi sujeita a discussao publica,

encontrando-se de momenta a ser terminada a sua versao final para ser

submetida aos orgaos executives e deliberativos para aprova9ao;

8. A CMH propoe a delimita^ao de duas Zonas de Pressao Urbanistica (anexo 2);

9. Nos termos do Decreto-Lei n.° 67/2019, considera-se Zona de Pressao

Urbanistica aquela em que se verifique dificuldade significativa de acesso a

habita9ao, por haver escassez ou desadequa^ao da oferta habitacional face as

necessidades existentes ou por essa oferta ser a valores superiores aos

suportaveis pela generalidade dos agregados familiares sem que estes entrem

em sobrecarga de gastos habitacionais face aos seus rendimentos;

10. Importa considerar estas zonas de pressao urbanistica no que se refere a

cedencia de parcelas para habita^ao acessivel, devido as dificuldades

significativas de acesso a habitagao que se verificam nessas areas;

11. Para cumprimento do zonamento inclusivo nos termos previstos do RPEEU,os

particulares poderao disponibilizar parcelas para habita^ao acessivel nas areas
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de pressao urbamstica, alargando-se assim, a area inicialmente delimitada para

este proposito;

12. Portanto, o RPEEU devera ser objeto de altera^ao no sentido de adequar a sua

reda9ao em fun^ao das circunstancias referidas supra.

Por fim, considerando que:

13. A Camara Municipal, em reuniao publica (75a), realizada no dia 24 de fevereiro de

2025, deliberou dar inicio ao procedimento administrativo de altera9ao do

Regulamento Perequativo de Edificabilidade e de Encargos Urbanisticos;

14. A referida delibera^ao foi publicada no Diario da Republica, Aviso n° 6906/2025/2,

no dia 13 de mar?o de 2025, no Edital NUD/14118/2021/CMP do Boletim

Municipal n.° 4639, no dia 18 de mar^o de 2025, e divulgada na internet, no sitio

institucional do Municipio;

15. Foi registada uma participa9ao que sugere uma "redefir^ao do modelo de

zonamento inclusivo", que nao foi acolhida na sua totalidade, uma vez que

consubstanciaria uma altera^ao ao Piano Diretor Municipal, nao sendo esse, de

momenta, o procedimento em curso, conforme se junta a presents proposta como

anexo 3;

16. Foram realizados os trabalhos tecnicos devidos, que resultaram na elabora^ao do

projeto de altera9ao do RPEEU, que constitui o anexo 4 a presents proposta;

17. Atendendo a natureza da materia em questao e ao disposto no artigo 101.° do

Codigo de Procedimento Administrativo (CPA) e no n.° 4, do artigo 3.° do Decreto-

Lei n.° 555/99, de 16/12, que aprova o Regime Juridico de Urbaniza^ao e

Edifica^ao, nas suas atuais reda96es, este projeto de altera^ao do regulamento

deve ser submetido a urn periodo de discussao publica, nao inferior a 30 dias.
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Assim, propoe-se que:

Nos termos do disposto no artigo 101.° do Codigo do Procedimento Administrativo e

do n.° 4, do artigo 3.° do Decreto-Lei n.° 555/99, de 16/12, na sua atual reda^ao, para

efeitos de aprova^ao do presente Regulamento pela Assembleia Municipal, nos

termos do disposto na alinea g), do artigo 25.° e alinea K), do n.° 1, do artigo 33.° do

Anexo I a Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro, a Camara Municipal do Porto delibere:

a) Proceder a abertura do periodo de discussao publica, do presente projeto de

altera^ao do Regulamento Perequativo de Edificabilidade e de Encargos

Urbanisticos, pelo periodo de 30 dias uteis, contados a partir da data da

publica^ao em Diario da Republica;

b) Publicitar a presents delibera^ao atraves de Edital, no Boletim Municipal e

divulga9ao na internet, no sitio institucional do Municipio, nos termos do

disposto no n.° 1, do artigo 101.° do Codigo do Procedimento Administrativo,

na sua atual reda^ao, o projeto de altera9ao do Regulamento Perequativo de

Edificabilidade e de Encargos Urbanfsticos, nos termos constantes do

documento que se anexa (Anexo 3) e que faz parte integrante da presents
Visada

propOSta. Dire?ao Municipal de Servi^os Jundicos

^'^ — .L,.
Porto, e Pa^osdo Concelho, 16 dejunho de 2025

0 Vereador dos Pelouros do Urbanismo e Espa^o Publico e da Habita9ao

Baganha

Anexos:

Anexo 1 - Delimita^ao da atual area de zonamento inclusive);

Anexo 2 - Projeto de zonas de pressao urbanistica submetidas a discussao publica no

ambito da Carta Municipal de Habita?ao;

Anexo 3 - Participa9ao apresentada;

Anexo 4 - Projeto de altera^ao do Regulamento Perequativo de Edificabilidade e de

Encargos Urbanisticos.
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ASSUNTO: Alteragao do Regulamento Perequativo de Edificabilidade e de

Encargos Urbanisticos - Abertura de discussao publica.

NUD/381546/2025/CMP

Delibera^ao: Aprovada, par maioria, corn 1 absten^ao do Senhor Vereador

do BE.

Reuniao publica do Executivo Municipal de 16 dejunho de 2025.

0 Diretor Municipal da Presidencia

Adolfo Sousa



Regulamento Perequativo de Edificabilidade e de Encargos Urbanisticos

ANEXO II - Planta de Zonamento Inclusivo

Legenda:

I I Area de zonamento inclusive
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Participaqao na Consulta Publica relativa ao

Regulamento Perequativo de Edificabilidade e de

Encargos Urbanfsticos do Municfpio do Porto



UIST - UNIAO DE INQUILINAS E SEM-TETO, ASSOCIAQAO
uist.associacao@gmail.com

Introdu^ao

Esta participa^ao na discussa.o publica relatlva as altera^oes ao Regulamento Perequativo de

Edificabiiidade e Encargos Urbanisticos do Municipio do Porto visa dar a capacidade ao Zonamento

Inclusivo de fomentar o aumento do parque publico de habita^ao.

Neste sentido e realizada uma analise dos efeitos do mecanismo ate ao momenta e realizada uma

proposta para que o zonamento inclusivo possa cobrir uma maior area do municipio dado que, como a.

propria Carta Municipal indica, esta. todo em situa^ao de carencia habitacional.

Refletindo sobre a atratividade do municipio na area metropolitana e o papel que as determina^oes do

planeamento tem na possibilidade de constru^ao ou reabilita^ao no territorio, apresentamos uma

proposta. que acreditamos trazer um impacto mais significativo, tambem, no que diz respeito aos

objectivos prevlamente levantados aquando da. apresenta^ao do regulamento.

Ressalvamos ainda que esta proposta se enquadra tambem numa participa^ao mais abrangente

reaUzada no ambito da consulta publica referente a Carta Municipal de Habita^ao.
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Zonamento Inclusive

Objetivo:

Redefini^ao do modelo de zonamento inclusivo

Parte da Carta em analise:

Ac^ao/instrumento A,07

Fundamenta^ao:

0 modelo actual do Zonamento Indusivo previsto no artigo 9° do Regulamento Perequativo de

Edificabilidade e de Encargos Urbanisticos (RPEEU) da Camara Municipal do Porto, preve uma mats

valia para o municipio para todos as opera^oes urbanisticas de constru^ao, amplia^ao ou altera^ao de

uso corn area superior a 1500 merros quadrados.

Esta mais valia pode ser realizada. em:

• uma percentagem da area dentro da propria opera^ao urbanistica;

• um terreno na area do zonamento inclusivo corn pelo menos a capacidade construtiva da

cedencia.;

• am pagamento calcu.la.do em fun^ao da area a ceder.

0 PDM coloca como objectivo fomenfcar a diversidade social no centre da cidade, no entanto, ate ao

momenta, o numero de opera^oes urbanisticas corn as condi^oes necessarias para dar lugar a cedencias

e muito baixo e, desde Julho de 2021, data em que foi aprovado o regulamento, nao ha conhecimento de

nenhuma frac^ao para o fim prevlsto, apesar dos a.proximadamente 2000 metros quadrados cedidos ao

municipio1 entre as licen^as emitidas em 2,023 e Hcen^as previstas em fun^ao dos processos a decorrer a.

data do estudo de dinamica urbanistica. Neste sentido, e necessario repensar a formula^ao original do

regulamento.

E evidente que o muntcipio do Porto e o mator polo de influencia da Area Metropolitana a que da name.

Nesse sentido, a expectativa de rentabilidade e a atratividade neste municipio e, neste momento,

inquestionavel.

' Estudo da Dmamica Urbanistica no Porco, 2,023, pagma 30
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Corn isto em mente, o ordenamento do territorio, a partir do Piano Diretor M.unicipal e seus apendices,

e que determina o que pode ou nao ser construido. Este poder deve ser devidamente equaclonado pelo

muntcipio na. prossecu.^ao de uma politica de direito a cidade e a habita^ao que permita aos residentes

do municipio permanecerem na sua cidade.

Identificamos problemas na defini^ao do zonamento inclusivo:

• A zona defmida. para o zonamento inclusivo e muito restfita, especialmente quando vemos que

existem muitos outros pontos do municipio em que existe uma grande concentra^ao de

investimento imobilia.rio;

• A area minima a partir do qual exisce lugar a cedencia e muito elevada para as opera^oes

urbanisticas que sao possiveis. Se cons ide rarmos uma tipologia comum neste territorio, a

chamada "casa burguesa", vemos que necessitariamos de agregar 7 destas casas para termos

uma cedencia que nos permitisse ter uma habita^ao Tz;

• A possibilidade de fazer um pagamento no lugar da edificabilidade nao cumpre o pressuposto

do Zonamento Inclusivo de promo^ao de habita^ao no centre da cidade;

• 0 limite temporal da. cedencia, 2,5 a-nos, nao da. estabilidade ao planeamento do temtorio por

parte do municipio e arrasta o problema para a futura gera^ao;

T1
Lotes t
Porto-

picos d<)
i300 m2

90m2

(1T2)

Figura l: Anilise da aplica^ao do Zonamento Inclusivo em vigor. Fonrc: CMP . Elabora^ao: autores da parcicipa^ao piiblica.

Proposta de Umita^ao e funcionamento

Face aos problemas identificados, propomos um novo modelo para o Zonamento Inclusivo. No

seguimento da proposta de todo o municlpio ser uma Zona de Pressao Ut'banistica, justificada no

capitulo anterior, e tendo em considera^ao a dimensao e centralidade do municipio na Area

Metropolttana, propomos que a delimita^ao do zonamento inclusivo seja alargada para as segutntes

areas do PDM:



UIST - UNIAO DE INQUILINAS E SEM-TETO, ASSOCIAQAO
uist.associacao@gmail.com

Area historica;

Area de frente urbana continua. - tipo I;

Area de frente urbana conrinua - tipo II;

Area de blocos isolados de implanta^ao Uvre;

•.\^,,:

%>' - '-•'.
s'\1?r ' ' • —

••..9,-T.-;

. ^ - ^

Limita^io do Zoiumcnto tnclusiTO I®
Figura 2: Analtse das zonas idenrificadas no PDM como Area historica, Area de frente urbana conrinua - tipo I, Area de frente

urbana continua - tlpo II e Area de blocos isolados de implanta^ao livre. Fonte: CMP . EJabora^ao: aurores da participa^ao publica.

Em segundo lugar, propomos que a cedencia tenha lugar a partir dos 600 m2, e que a percentagem da

cedencia se|a de l$%. Este segundo ponto tem em vista tornar exequivel a politica, especialmente nos

espagos mats consolidados do municipio.

90m2
(1T2)

Figura 3: Analise da aplica^ao do Zonamenro Inclusive proposto,situa^ao minima, Elabora^aoiautoresdaparticipa^aopublica.
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Lotes
Porto-

tipicos d^>
1300 m2

300m2
(4T2)

Figura 4: Analise da aplica^ao do Zonamento Inclusivo proposto, aplicada a situ^ao minima em vigor. Elaboragao:autores da

participa^ao piiblica.

Em terceiro, propomos que seja anulado o ponto 4. do artigo 9° do RPEEU, de modo a que todas as

cedencias tenham de ser realizadas em edificabilidade. Isto permitira ao municipio dar resposta efetiva

avontade de aumentar o dinamismo social no centre da cidade.

E em ultimo lugar, propomos que a cedencia nao seja realizada de forma temporaria., mas que passe a

serpropriedadedomunicipio. Estamedidatemem vista objetivos:

• fomentar a oferta publica de arrendamento apoiado, de acordo corn a proposta rea.lizada a

discussao publica da Carta Municipal de Habita^ao;

• nao detxar que possa ser adiado um problema de acesso a. habita^ao no centre da cidade para. a

futura. gera^ao;

• reduzir o valor fundiario da terra, dado que o municipio passa a fazer parte da composi^ao da

propriedade de varios terrenos no centro da. cidade.

Bibliografia:

• Estudo da Dinamtca Urbanistica no Porto, 2,023

Regulamento Perequativo de Edificabilidade e de Encargos Urbanisticos - Regulamento n. 6l6

,202,1



PROJETO DE ALTERAQAO AO REGULAMENTO PEREQUATIVO DE EDIFICABILIDADE E

ENCARGOS URBANISTICOS

Artigo 1°

Altera^ao ao Regulamento Perequativo de Edificabilidade e Encargos Urbanisticos

Sao alterados os artigos 2.°, 3.°, 5.°, 6.°, 7.°, 8.°, 9.0,10.0, 12.° e Anexo 1, que passam a ter a

seguinte reda?ao:

SECCAO 1

Artigo 2.(

1 - 0 presente regulamento aplica-se a todas as opera96es urbanisticas, mesmo que isentas de

controlo previo, que ocorram no Municipio do Porto e que se traduzam em aumento da area de

edifica<?ao.

2-(.,.):

a) (...);

b) (...);

c) (...);

d)(...);

e) (...).

Artigo 3.°

(...)

1-(.,.).

2-(..,):

a) ae - ^rea de edifica^ao total, resultants de opera^ao urbanistica, incluindo a pre-existente

que seja mantida, determinada nos termos do RPDM;

b) AE - a area de edifica^ao resultante da operagao urbamstica que exceda a pre-existente

em situa?ao iegal, deduzida por uma unica vez de 150 m2. Na execu^ao faseada da obra a AE

incide sobre a totalidade da opera^ao urbanistica, nao sendo consideradas pre-existencias as

fases iniciais/anteriores;

c) (,,.);



d) (.,.);

e) (...);

f) (...).

SECQAO 2

(...)

Artigo 5.'

1 - 0 valor das compensa$6es pecuniarias (CE) referidas no artigo anterior e estabelecido

pela formula:

CE == dae x (cL/cl max. x 0,15) x C

Sendo:

dae: a diferen?a, em m2 de ae, entre edificabiiidade concreta e edificabilidade abstrata;

C: o "custo de referenda" do m2 de ae estabelecido conforme artigo 9.° da Portaria 65/2019,

de 19 de fevereiro, na sua reda^o atual;

cL o coeficiente de locaiiza^o fixado para o local, no quadro do CIMI, considerando a

afetagao dominante ("servj^os" nos espagos de atividades econ6micas, "habita^ao" em todos

os demais);

cL max: o coeficiente de iocaliza^ao maximo fixado, para o PaEs, no quadro do CIIVI!,

considerando a afeta^o donninante ("servigos" nos espa^os de atividades economicas,

"habita^ao" em todos os demais),

2-(...).

3-(...).

SECQAO 3

(...)

Artigo 6.°

(...)

1-(...):

a) (...);

b) (...);

c) (...).

2-(..,):

a) (...);



b)(...)

3-(...):

a) Os espa<?os destinados a equipamentos e areas verdes associadas a equipamentos;

b) Parte das vias assinaiadas na Pianta de Orctenamento concretamente:

i) Os tro?os viarios sem constru?ao adjacente em extensao igual ou maior que 50 m;

ii) A area dos tro$os vjarios corn constru<?§o adjacente que exceda um perfi! transversal de

12 m,quando a sua dimensao decorra de imposi?ao municipal.

c) (.,.);

d) (,..);

e) Outras areas cedidas ao dominio publico para espa?os verdes e de utiliza$ao coletiva que

apresentem dimensao e caracteristicas adequadas ao lazer e que contribuam para o aumento

da biodiversidade, da previsao de zonas de infiltra^ao e de controlo de inunda^oes e que

tenham uma area igual ou superior a 500m2.

4-(...):

a) (...);

b) (...):

i)(...);

ii) (...);

iii) (...).

c).

5-(...);

a) (...);

b) (...);

c) (...);

d) (...).

Artigo 7.°

(...)

1 " 0 valor da compensa^ao pecuniaria par defice ou excesso de cedencia de terreno para

infraestrutura gerai relativamente a cedencia media devida (CC) 6 estabelecido pela formula:

CC = (AE x 0,4 - Ce) x [(cL/ cLmax x 0,15) x I x C]

Sendo:

AE, a edificabiiidade contabiiizada conforme alinea b), do n.° 2, do artigo 3.°;

Ce, a cedencia efetiva para infraestrutura geral, em m2, acrescida da referida no n.° 2;

cL, o coeficiente de localizaeao fixado para o local, no quadra CIMI, considerando a afeta^ao

dominante ("services" nos espa?os de atividades economicas, "habita^ao" em todos os

demais);



cLmax, o coeficiente de localiza^o maximo fixado, para o Pais, no quadro do CliVll,

considerando a afeta9ao dominante ("servi^os" nos espagos de atividades economicas,

"habita9§o" em todos os demais);

\, o fndice de edificabilidade abstrata estabelecido peio PDMP para o loca!;

C, o "custo de referenda" do m2 de ae estabelecido conforme artigo 9.° da Portaria 65/2019, de

19 de fevereiro, na sua reda^o atual.

2-(.,.).

3-(...).

Artigo 8.°

(...)

1-(...).

2-(...).

3-(...).

4 - As siglas constantes na f6rmu!a significam:

AE, a edificabilidade contabilizada conforme alfnea b), do n.° 2, do artigo 3.°;

C, o "custo de referenda" do m2 de ae estabeleddo conforme artigo 9.° da Portaria 65/2019, de

19 de fevereiro, na sua reda^ao atua!.

OUL, o custo das obras de infraestrutura local a cargo do promotor;

OUG, o custo das obras de infraestrutura geral a cargo do promotor.

5-(...).

SECQAO 4

(...)

Artigo 9.°

(...)

1-(...).

2-(..,):

a) (...);

b) (...).

3-(...)

a) Pela sua realiza?ao na operagao urbanistica ou pela afeta$§o de fogos localizados noutros

predios, em condi^oes de utiliza^o para o fim a que se destina;

b) Ou pela cedencia a CMP de parce)a(s) corn a edificabilidade a ela destinada.

4 - A concretiza<?ao do preceito referido no numero anterior poder^ ser assegurada no Smbito da

opera^ao urbanistica ou fora desta, pelo promotor ou par terceiros, desde que se localize nas

zonas de pressao urbanistica identificadas na carta municipal de habita^ao.



5 - Pode, ainda, o promotor optar pelo pagamento de compensa^ao proporcional a edificabilidade

que deverja ser afeta a habita<?§o acessivel, quando a area a afetar a habita?ao acessivel seja

inferior ^ area minima para tipologias habitacionais definida no artigo 67° do Decreto-Lei n,0

38 888, de 29 de agosto de 1952 (RGEU), na sua redaQao atual, sendo:

a) 0 valor dessa compensa^ao igual ao do correspondente lote urbano, conforme

estabelecido na alinea c), do n.° 2, do artigo 12.°;

b) A verba utilizada pela CMP para financiar a concretizagao de habita^ao acesslvel ainda no

Smbito do "zonamento inclusivo".

6 - Para efeitos de incentivo a promo?ao de habita^o a custos acessiveis, sao aplicaveis as

redugoes de encargos previstas no n.° 3 do artigo seguinte,

7 - Para assegurar o efetivo e adequado uso das parcelas destinadas a habita^ao acessivel,

estas s§o registadas num programa de habitagao acessivel ou equivalente.

8 - Nas obras de amplia^ao as exigencias do zonamento inciusivo apenas se apiicam a area

ampliada.

Artigo 10.°

(...)

1- As operates urbamsticas oneradas por condicionantes patrimoniais decorrentes de

classifica^ao oficiai ou de possive! presen?a arqueologica (identificadas na Carta de

Condicionantes e na Pianta de Patrimonio Arqueologico que integram o PDMP), beneficiam de

uma redu<?ao proporcional as despesas efetivamente suportadas em virtude dessas

condicionantes, corn limite maximo de 50% da TMI.

2-(...);

a) (...);

b) (...).

3-(...).

4-(...).

5-(...).

6 - Nas operaQoes em que sejam previstos espa^os verdes privados de dimens^io igual ou

superior a 500m2 e carateristicas adequadas ao lazer e que sejam afetos a uma utiliza$ao

pdbiica diurna permanente, sendo essa utilizagao assegurada por protocoio corn a CMP:

a) 50 % da respetiva area 6 contabilizada como se, nos termos do artigo 7.°, fora ced^ncia

para infraestrutura geral;

b) Tal contabiliza^ao pode anular eventual compensa^ao a pagar peio promotor a CMP, mas

nao pode resultar em pagamento da CMP ao promotor.

7-(...):

a) (...);

b) (...).



9 - Estao isentas do cumprimento do artigo 142.° do RPDM as opera^oes urbanfsticas iocalizadas

em Espa?os de Uso Especial - Equipamentos, caso se verifique que o uso de habita^o nao tem

enquadramento como atividade complementar conforme definido nesse reguiamento.

Artigo12.°

(...)

1-(...).

2-(...):

a) (..,);

b) (...);

c) (..,),

3-(...):

a) (...»;

b) (...);

c) (...);

d) C, o •

65/2019,

4-(..,).

5-(...).

custo de referencia" do m2 de ae estabelecido conforme o artigo 9.° da Portaria

de 19 de fevereiro, na sua reda^o atual.

SECQAO 5

(...)

ANEXO 1

1. Custo de espago publico, exceto areas de parque verde urbano (€/ m2) - entre 194,00€

(onde nao se preveem redes de infraestruturas) e 340,00€ (onde se preveem todas as

infraestruturas: hidraulicas, eletricas, iluminaQao publica, telecomunica^oes, gas)

Tipo de infraestrutura

Pavimentagao e zonas verdes c/ mobiliario

urbano e RSU's

Custo / m2

194,00 €

Infra&struturasT" 1146,00 €

Hidraulicas (AA+AP+AR) 58,00



tlumina^ao Pdblica

Baixa tensao /(rede tubagem)

Telecomunicapoes

Rede de G^s

Semaforiza?ao

Valor global

'"16I,00~"-~~~~""1

29,00

10,00

7,00

26,00

340,00€ —

Nota 1: Para efeitos de calcuio do custo/m2 deve considera-se toda a area de intervenQao em

espQQo pubtico multiplicada peio somatorio do custo unitaho de cada componente existente no

espago publico em questao.

Nota 2: CQSO se verifique uma forte componente de estruturas de betao deve ser acrescido

25,00€/m2.

Nota 3: Caso seja previsto um Posto de TransformaQao PObtico, o valor ser6 estimado caso a

caso e acrescido aos demais custos das obras de urbanizaQao.

Nota 4: Nas situagQes previstas na alfnea e) do n.° 3 do artigo 6° do presente regutamento,

podera aplicar-se o previsto no custo de parque verde urbano. Nessa situagao, essa area dever^

serretirada do c^iculo da area de intervengSo global referida na Nota 1.

2. Custo de parque verde urbano (€/ m2) - Infraestrutura Geral, entre 80,00€/m2 e

200,00€/m2 face ao nlvel de infraestrutura^o/ obra de constru^ao civii, considerando:

" Topografia: necessidade de movimenta^ao e ou sustenta^ao de terras (muros de suporte,

taludes, etc.);

- Rede hidrografica / interven$ao em iinhas de agua: desentubamento, renatura!iza9ao, bacias

de reten<?ao, reguiariza^ao de caudais, etc.;

- Estruturas edificadas: muros, areas cobertas, areas pavimentadas, pergulas, pontoes, etc,

predomin^ncia, ou nao, de materiais nobres, etc.

Nota 5: Entende-se como "parque verde urbano" a area de espagos verdes cedtdos ao dommio

publico que apresente dimensao, continuidade e caracteristicas adequadas ao lazer e que

desempenha urn papel relevante nos dominios da biodiversidade, da previsao de zonas de

infiltragao e de controlo de InundagQes.

Nota 6: 0 valor adotado para o custo/ m2 deve ser devidamente justificado peto nfve! de

infraestruturagao/ obra de construgSo civil.

3. Atualiza^ao dos valores

Os valores definidos constituem uma base que ser^ atualizada em Janeiro de cada ano, atraves

da aplica^ao da varia^ao do custo de constru^ao de habita?§o nova (ICCHN), divulgado pelo

Institute Nacional de Estatistica, Na atualiza^ao sera considerada a varia?ao anual do custo de

constru?ao, verific^ve! a 31 de dezembro de cada ano.



A primeira atualiza^ao far-se-a em Janeiro de 2026 e reportar-se-a ^ varia^o entre os valores

pubiicados em 31 de dezembro de 2024 e 31 de dezembro de 2025.

A atualiza?ao ser^ publicada pelo municipio no terceiro dia util do ano, no sitio institucional da

Internet e no 1.° boletim anual.

ANEXO 2

(...)

ANEXO 3

(...)

».

Artigo 2°

Republicagao

E republicado em anexo o Regulamento Perequativo de Edificabilidade e Encargos Urbanisticos

Artigo 3.°

Entrada em vigor

A altera^o ao Regulamento Perequativo de Edificabilidade e Encargos UrbanEsticos entra em

vigor dia seguinte ao da sua publica^ao, na 2.a serie do Diario da Republica.

ANEXO

(a que se refere o artigo 2.°)

Republica^ao

Regulamento Perequativo de Edificabilidade e Encargos Urbanisticos



SECCAO 1

Disposic;6es introdutorias

Artigo1.°

Lei habilitante

0 presents regulamento e elaborado nos termos do artigo 241.° da Constitui^ao da Repdblica

Portuguesa, dos artigos 64.° a 66.° da Lei n.° 31/2014, de 30 de maio, do artigo 3.° do Decreto -

Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro (na sua vers§o atual), do consignado na Lei n,° 53 -E/2006,

de 29 de dezembro e na Lei n.° 73/2013, de 3 de setembro na sua atual reda^ao e do

estabelecido na almea n) do n.° 1 do artigo 23.°, da alinea g) do n.° 1 do artigo 25.° e da almea

k) do n.° 1 do artigo 33.°, todos do Regime Jundico das Autarquias Locais, aprovado peia Lei n.0

75/2013, de 12 de setembro.

Artigo 2°

Ambito e objeto

1 - 0 presents reguiamento aplica-se a todas as opera^oes urbanisticas, mesmo que isentas de

controlo previo, que ocorram no Municlpio do Porto e que se traduzam em aumento da ^rea de

edifica^o.

2-0 presente regulamento compiementa o modelo de perequa^ao de editicabilidade e de

encargos urbanisticos adotado no Piano Diretor Municipai do Porto, estabeiecendo:

a) A compensa^ao por defice ou excesso de edificabilidade concreta relativamente ^

edificabilidade abstrata;

b) A compensate) por defice ou excesso de cedencia efetiva para infraestrutura gera!

relativamente ^ cedencia media devida;

c) A taxa pela realiza?ao, manuten$§o e refor^o de infraestruturas urbanfsticas;

d) A compensa^ao par nao construgSo, na area de "zonamento inciusivo", da habita^o

acessfvel devida, cujas normas se aplicam tambem as mudan^as de uso;

e) Os incentivos as operates que se pretendem fomentar.

Artigo 3.°

Definigoes e siglas utilizadas

1 " Adota-se, neste Regulamento, a mesma defini^o de "area de edificaQao" constante no

PDMP: o somatorio, expresso em m2, da area de cada urn dos pisos de todos os ediffcios que

existem ou podem ser reaiizados, corn exdusao de: terragos descobertos, varandas, desde que

nao envidra?adas, e balcQes abertos para o exterior; espa^os livres de uso publico cobertos

peias edificagoes; sot^o sem pe-direito regulamentar para fins habitacionais; arrecada?6es em

cave afetas as diversas unidades de utilizagao do edificio; estacionamento instalado nas caves

dos ediffcios; areas tecnicas acima ou abaixo do solo (posto de transforma^o, central termica,

compartimentos de recolha de e lixo, casa das maquinas dos elevadores, depositos de ^gua e

central de bombagem, entre outras).



2 - Adotam-se neste Regulamento as seguintes siglas:

a) ae - area de edifica?ao total, resultante de opera^ao urbanistica, incluindo a pre-existente

que seja mantida, determinada nos termos do RPDM;

b) AE - a area de edifica^ao resultants da operate urbanfstica que exceda a pre-existente

em situa^ao legal, deduzida par uma unica vez de 150 m2. Na execu^ao faseada de obras a

AE incide sobre a totaiidade da operaQao urbanfstica, nao sendo consideradas pre-

existencias as fases iniciais/anteriores;

c) CMP-CSmara Municipal do Porto;

d) PDMP - Piano Diretor Municipal do Porto;

e) CIMI - Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis;

f) TMI" Taxa pela realiza^o, manutenpSo e refor<?o de infraestruturas urbanisticas.

SECQAO 2

Edificabilidade

Artigo 4.°

Enquadramento

0 PDMP adota, no seu Regulamento, o seguinte modelo perequativo para a distribui^o da

edjficabilidade:

a) Estabelece, corn o seu normativo quaiitativo e quantitative), uma edificabilidade para cada

local, a qual corresponde ^ que nele pode e deve ocorrer;

b) Estabeiece uma edificabilidade abstrata para cada predio, a quai e entendida como direito

de edificabilidade (ainda abstrato) do propriet^rio;

c) Estabelece o conceito de edificabiiidade concreta, como sendo a ja existente em situa^ao

legal, ou a estabelecida em processo de gestao urbamstica;

d) Quando, em area sujeita a processo de gestao urbanistica, a edificabilidade referida na

aimea a) for superior a edificabilidade abstrata:

i) E cedida a CMP uma area corn a editicabilidade em excesso, salvo se raz6es

urbanfsticas ou logisticas o impe?am ou desaconselhem;

ii) Nao se verificando a cedencia, o promotor paga uma compensa^ao a CMP proporcional

a edifjcabilidade concreta que exceda a abstrata;

e) Quando, par raz6es urbanisticas que nao decorram da vontade do proprietario nem das

caracteristicas pr6prias do respetivo predio (biofisicas, patrimoniais ou cadastrais), a

edificabiiidade concreta resultante de processo de gestao urbanlstica for inferior ^ abstrata, a

CIVIP paga uma compensa^ao ao promotor proporciona! a diferen?a entre edificabilidade

concreta e abstrata;

f) As cedencias e compensaQoes que ocorram conforme aiineas d) e e) reportam ~se ao Fundo

Municipal de SustentabilidadeAmbientai e Urbamstica.

Artigo 5/



Compensa^oes

1-0 vaior das compensates pecuniarias (CE) referidas no artigo anterior e estabelecido pela

f6mnula:

CE = dae x (cL/cl max. x 0,15) x C

sendo:

dae: a diferen<?a, em m2 de ae, entre edificabiiidade concreta e edificabilidade abstrata;

C: o "custo de referenda" do m2 de ae estabelecido confornne artigo 9.° da Portaria 65/2019,

de 19 de fevereiro, na sua reda^ao atual;

cL: o coeficiente de localiza?ao fixado para o local, no quadro do CIMI, considerando a

afeta^ao dominante ("servi?os" nos espa?os de atividades economicas, "habita^ao" em todos

os demais);

cl max: o coeficiente de localiza^ao maxima fixado, para o Pais, no quadro do CIMI,

considerando a afeta^ao dominante ("servi^os" nos espa^os de atividades economicas,

"habita^ao" em todos os demais).

2 - Nos casos em que dae £ ao acrescimo de edificabilidade face ^ pre-existente em situa?ao

legal, dae e substitufda par esse acrescimo na f6rmula estabelecida no n.01.

3 - Nao ha lugar a compensa^ao quando se trate de edificaeao de equipamentos de utitiza<?ao

coietiva de relevante interesse municipal, conforme identifica?ao presente no Reiatorio do PDMP,

ou como tal reconhecido pela CMP, ou quando se trate de habita^ao social.

SECCAO 3

Encargos urbanisticos

Artigo 6.°

Enquadramento

1" Os encargos urbanisticos, conforme s^o identificados no PDMP, correspondem a constru?§o,

refor^o e manuten^ao de infraestruturas, entendidas estas no sentido iato, englobando:

a) Todo o espa?o publico de circula^o e de estadia, inciuindo vias, estacionamento, pra?as

e espapos verdes;

b) Os sistemas de abastecimento de agua e de drenagem de aguas residuais e pluviais, o

sistema de recolha de residues s61idos urbanos, as redes de fornecimento de energia el6trica,

ilumina?ao publica, gas e telecomunicaQoes;

c) Equipamentos pOblicos de utiliza?ao coietiva.

2 " A infraestrutura, em fun^ao da sua abrangencia, considera "se dividida em:

a) infraestrutura local, a que, englobando todas as redes referidas nas alineas a) e b) do

numero anterior, ir^ servir diretamente e sobretudo cada conjunto edificado;

b) Infraestrutura geral, a que serve o territorio municipal de uma forma mais ampla.

3 - Na aplica?ao deste Regulamento sao contabilizados como infraestrutura geral:

a) Os espa9os destinados a equipamentos e areas verdes associadas a equipamentos;

b) Parte das vias assinaladas na Pianta de Ordenamento concretamente;



i) Os tro(?os vi^rios sem constru^ao adjacente em extensao igual ou maior que 50 m;

ii) A area dos tro^os viarios corn constru9ao adjacente que exceda um perfil transversal de

12 m,quando a sua dimensao decorra de imposi<?ao municipai.

c) As areas verdes de acesso pdblico integradas na Carta da Estmtura Ecologica Municipal

ou assinaladas como "areas verdes de prote^ao e enquadramento" na Carta de Qualifica^ao

do Solo, deduzidas de 0,1 m2/ m2AE em cada opera^ao urbanistica que as integre;

d) Os espa?os destinados a componentes de ambito geral das infraestruturas referidas na

aiinea b) do n.° 1;

e) Outras areas cedidas ao dommio pdbiico para espa?os verdes e de utiliza^ao coletiva que

apresentem dimensao e caractensticas adequadas ao lazer e que contribuam para o aumento

da biodiversidade, da previs^o de zonas de intiltra^o e de controlo de inunda?6es e que

tenham uma area iguai ou superior a 500m2.

4 - 0 PDMP, no seu Regulamento, estabelece o seguinte modeio perequativo para a distribui^ao

dos encargos urbanisticos:

a) SStO devidos pelos promotores de todas as opera96es urbanisticas, sistem^ticas e nao

sistematicas, encargos proporcionais a edificabilidade concreta que exceda a preexistente em

situa^o !ega!;

b) Estes encargos incluem:

i) Execug§o de obras de urbaniza^ao e correspondente cedencia de terreno, conforme o

necess^rlo a opera9ao, variavel em fun?ao de preexistencias, especificidades locais e

normativa do PDMP;

ii) Cedencia do terreno identificado peia CMP como necessario para infraestrutura geral,

referenciada a ced^ncia media para tai estabelecida pelo PDMP;

iii) Taxa e compensa?6es urbanEsticas que, considerando os encargos referidos em i) e ii),

assegurem uma distribui^ao perequativa entre todas as opera?6es.

c) A taxa e compensates a fixar assentam em "encargos padr^o", os quais correspondem

a custos e vatores medics reais.

5 - A taxa e compensa^ao estabeiecidas nos dois artigos seguintes cumprem o referido no n.0 3

e exprimem a decis^o municipal de fixar a seguinte participa?ao de cada opera?ao urbanistica

no financiamento das infraestruturas:

a) Realiza<?ao de obras de infraestrutura local ou/e pagamento de taxa, assegurando uma

participa<?ao de valor nao inferior a 2/3 do respetivo custo padrao;

b) Cedencia de 0,4 m2 de terreno destinado a infraestrutura gera! par m2 AE, ocorrendo

compensate), conforme respetivo valor padrao, par cedencia efetiva inferior ou superior;

c) Pagamento de taxa ou/e realiza$ao de obras de infraestrutura geral, assegurando uma

participa^ao de valor n^o inferior a 1/3 do respetivo custo padrao;

d) As participa?oes inferiores a 100 %, expressas nas alineas a) e c), traduzem a assun^o

pelo Municipio do Porto da parte restante (custo socia! suportado).

Artigo 7.°



Compensa^ao par defice ou excesso de cedencia para infraestrutura geral

1 - 0 valor da compensa^ao pecuniaria por defice ou excesso de cedencia de terreno para

infraestrutura geral reiativamente a cedencia m6dia devida (CC) 6 estabelecido pela formuia:

CC = (AE x 0,4 - Ce) x [(cL/ cLmax x 0.15) x I x C]

sendo:

AE, a edificabilidade contabilizada conforme alinea b), do n.0 2, do artigo 3.°;

Ce, a cedencia efetiva para infraestrutura gera!, em m2, acrescida da referida no n.° 2;

cL, o coeticiente de localiza^ao fixado para o iocal, no quadro CIMI, considerando a afetaeao

dominante ("servi^os" nos espagos de atividades economicas, "habita^ao" em todos os

demais);

clmax, o coeficiente de localiza^o maximo fixado, para o Pais, no quadro do CIMI,

considerancfo a afeta9ao dominante ("servi?os" nos espa^os de atividades economicas,

"habita^ao" em todos os demais);

i, o Endice de edificabilidade abstrata estabelecido pe!o PDMP para o local;

C, o "custo de referenda" do m2 de ae estabelecido conforme artigo 9.° da Portaria 65/2019,

de 19 de fevereiro, na sua reda^ao atual.

2 - Ocorrendo cedencia de terreno corn edificabilidade - conforme i), alinea d), do artigo 4.°" a

respetiva area e contabilizada como se fora para infraestrutura geral.

3 - A compensa?ao e paga pelo promotor a CMP ou peta CMP ao promotor, conforme o valor

caiculado seja positivo ou negativo.

Artigo 8.°

Taxa pela realiza<;ao, manutengao e reforgo de infraestruturas urbanisticas

1 - A taxa pela realiza^ao, manuten^o e refor^o de infraestruturas urbanlsticas (TMI) integra

duas parcelas, uma relativa ^ infraestrutura local (TIL) e a outra reiativa a infraestrutura geral

(TIG),sendoTM)=TIL+TlG.

2 - 0 valor da TIL e estabelecido pela formula:

TIL = AE x 2/3 x 10 % C - OUL, sendo zero se da f6rmuia resuitar valor negative.

3 - 0 valor da TiG e estabelecido pela formula:

TIG =AE x 1/3 x 13 % C-OUG, sendo zero seda f6rmula resuitar valor negative.

4 - As sigias constantes na formula significam:

AE, a edificabUidade contabilizada conforme alSnea b), do n.° 2, do artigo 3.°;

C, o "custo de referenda" do m2 de ae estabeiecido conforme artigo 9.° da Portaria 65/2019, de

19 de fevereiro, na sua reda^So atual;

OUL, o custo das obras de infraestrutura local a cargo do promotor;

OUG, o custo das obras de infraestrutura geral a cargo do promotor.

5 - Os custos OUL e OUG sao estimados corn base nos respetivos projetos e em tabela de custos

unitarios (anexo 1) a atualizar periodicamente pela CMP.

SECCAO 4



Disposi<?6es complementares

Artigo 9.°

Zonamento inclusivo

1-0 PDMP estabeiece o objetivo de fomento da diversidade social no Centre da Cidade, em

"area de zonamento inclusivo", a qual e deiimitada em pianta apresentada no anexo 2.

2 - Nas operates urbanlsticas localizadas na "area de zonamento inclusivo", em que ocorra

nova construgao, amp!ia?ao ou altera^ao de usa, e afeta a habita?§o acessivel, por um prazo

n^io inferior a 25 anos, uma parte da edificabilidade totaiizando:

a) Uma area £ (ae+1200) x 2,5 %, para as operates corn edificabiSidade ^1.500 m2 ae e ^

2.000 m2 ae;

b) Dma ^rea £: (ae -1600) x 20 % para as opera^oes corn uma edificabilidade ^2000 m2 ae.

3" Cabe ao promotor da operate urbanistica optar:

a) Pela sua reaiiza?ao na opera^ao urbanistica ou pela afeta?ao de fogos localizados noutros

predios, em condi<?6es de utiliza^So para o fim a que se destina.

b) Ou pe!a ced^ncia a CMP de parceia(s) corn a editicabilidade a ela destinada.

4 - A concretiza^ao do preceito referido no numero anterior podera ser assegurada no ^mbito da

opera?§o urbanistica ou fora desta, pelo promotor ou por terceiros, desde que se locaSize nas

zonas de pressao urbamstica identificadas na carta municipal de habita^o,

5 - Pode, ainda, o promotor optar pelo pagamento de compensa?§o proporcionai a edificabilidade

que deveria ser afeta a habita^ao acesslvel, quando a area a afetar a habita^ao acessivel seja

inferior a area minima para tipologias habitacionais definida no artigo 67° do Decreto-Lei n.0

38 888, de 29 de agosto de 1952 (RGEU), na sua redaggo atual, sendo:

a) 0 valor dessa compensa^ao iguai ao do correspondente lote urbano, conforme

estabelecido na alinea c), do n.° 2, do artigo 12.°;

b) A verba utiiizada peia CMP para financiar a concretiza^ao de habita?ao acessivel ainda no

ambito do "zonamento inclusivo".

6 - Para efeitos de incentivo a promo^o de habita^ao a custos acessfveis, sao aplic^veis as

reduces de encargos previstas no n.° 3 do artigo seguinte.

7 - Para assegurar o efetivo e adequado uso das parcelas destinadas a habita?ao acessive!,

estas s§o registadas num programa de habita^ao acessivel ou equivaiente.

8 - Nas obras de amplia<?ao as exigencias do zonamento inclusivo apenas se aplicam a area

ampliada.

ArtigotO.0

Isen^oes e redu<?6es de encargos urbanisticos



1 - As operates urbanisticas oneradas par condicionantes patrimoniais decorrentes de

classificacpao oficial ou de possfvel presents arqueoiogica (identificadas na Carta de

Condicionantes e na Plants de Patrimonio Arqueologico que integram o PDMP) beneficiam de

uma redu(?ao proporciona! as despesas efetivamente suportadas em virtude dessas

condicionantes, corn limits maximo de 50% da TMI.

2 - As operates urbanlsticas a que, conforme Regulamento de Endice Ambiental a aprovar pela

CMP, seja reconhecida uma significativa qualidade ambiental e energetica:

a) Gozam de uma redu?ao percentual de encargos urbamsticos de R = Q "50 %,sendo Q o

respetivo indice ambiental, em quadro em que a maxima quaiidade ambiental e energetica se

traduzem 100%;

b) TaS redu?§o far-se-a sem prejuizo de serem asseguradas as obras de urbaniza^ao de que

a opera^ao necessite.

3 - A ecfificabilidade afeta a habitapao acessivel, habita<?ao a custos controSados e/ou a habita?ao

social goza de uma redu?ao de 50 % da TMI.

4" Para fomento da reabilita^ao urbana, nas areas de reabilita?ao urbana aprovadas nos termos

do Regime Juridico de Reabiiita^ao Urbana, e reduzido em 50 % o montante da TiVH devida pelo

licenciamento/ autoriza^o/ comunica^o previa de obras de reabilita^ao.

5 " Para fomento de pequenas interven?6es de qualifica^o do existente, todas as operaQoes

urbanisticas gozam de redu^ao na genera!idade dos encargos urbanisticos, atrav6s da dedu^ao

de 150m2 na edificabilidade constante nas respetivas formulas, redu^ao desde logo explicitada

na defini^ao de AE constante na alfnea b), do n.° 2, do artigo 3.°

6 - Nas operates em que sejam previstos espa?os verdes privados de dimensao igual ou

superior a 500m2 e carateristicas adequadas ao lazer e que sejam afetos a uma uti!izac?§o

publica diuma permanente, sendo essa utiliza^ao assegurada por protocolo corn a CMP;

a) 50 % da respetiva area e contabilizada como se, nos termos do artigo 7.°, fora cedencia

para infraestrutura gerai;

b) Tal contabilizaQao pode anular eventual compensa?§o a pagar pelo promotor a CMP,

mas nao pode resukar em pagamento da CIVIP ao promotor.

7 - Sendo que a vivencia urbana e estimulada corn a presen^a de fun^oes nao habitacionais corn

liga^ao direta a espa?o pubiico ou a espa^o corn onus de utiliza^ao pdblica:

a) A CMP deve identificar e delinnitar locais da Cidade onde pretenda que ta! acontega,

especificando os usos pretendidos;

b) Nesses locais as unidades de utiiiza^ao destinadas aos referidos usos e corn area £ 250

m2 ae gozam de redu(?ao de encargos urbanfsticos traduzida na contabijiza^ao na AE de

apenas 50 % da respetiva area.

8 - As operates urbanEsticas as quais a Assembieia Municipal reconhe^a, de forma expressa e

fundamentada, especial interesse ambientai, economico, cultural ou social podem ser objeto de

redu^o ou isern^o de encargos urbanisticos,



9 - Estao isentas do cumprimento do artigo 142.° do RPDM as opera^oes urbanisticas localizadas

em Espa<?os de Uso Especial ~ Equipamentos, caso se verifique que o uso de habitag^io nao tem

enquadramento como atividade complementar conforme definido nesse regulamento.

Artigo 11.°

Aplica^ao progressiva dos valores fixados

Para evitar urn aumento bmsco de encargos urbanfsticos, o somat6rio dos valores pecuniarios

resuitantes do estabelecido nos artigos 5.°, 7° e 8.° goza de redu^ao transitoria, fun^ao da

edificabilidade, sendo que:

a) Para as operates urbanisticas corn ae ^ 1.000m2 a redu?ao e de 40 % em 2021, de 30 %

em 2022, de 20 % em 2023 e de 10 % em 2024;

b) Nas operates urbanEsticas corn ae > 1.000m2 ocorre a reduce referida em a) para 1.000m2,

sendo que a restante edificabilidade assume a totalidade dos encargos.

Artigo12.°

Substituigao de compensa^oes pecuniarias

1 - As compensa^oes pecuniarias podem, por acordo mutuo, ser substituidas por obras de

urbaniza^o ou por cedencia de terreno, mediante avalia?6es especificas.

2 - Na substitui5§o de compensa<?oes par terreno s§o considerados os seguintes valores de

referenda (par m2 ou m2 de ae, consoante o caso):

a) Valor do solo urbano nao infraestruturado:

S/m2 = (cL/cLmax x 0,15) x I x C

b) Valor do solo urbano totalmente infraestruturado (iocalizado na faixa de 30 m conUgua a

via dotada de todas as infraestruturas):

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

c) Valor de lote urbano (corn edificabilidade determinada e infraestruturas asseguradas,sem

encargos urbanlsticos adicionais);

L/m2 ae = [(cL/ cLm^x) x 0,25 + 0,3] x C

3 - As siglas constantes nas formulas constantes no n.° 2 significam:

a) cL, o coeficiente de locaiiza?§o fixado para o local, no quadro CtMI, considerando a

afeta9^o dominants ("servi^os" nos espapos de atividades economicas, "habita^ao" em todos

os demais);

b) cLm^x, o coeficiente de localiza^ao maximo fixado, para o Pais, no quadro do CIMI,

considerando a afeta?§o dominants ("servi^os" nos espa^os de atividades econ6micas,

"habita^ao" em todos os demais);

c) 1, o Endice de edificabiiidade abstrata estabelecido pelo PDMP para o local;

d) C, o "custo de referenda" do m2 de ae estabelecido conforme o artigo 9.° da Portaria

65/2019, de 19 de fevereiro, na sua reda^ao atual.



4 - Os vaiores estabelecidos no n.° 2 podem, por mutuo acordo, ter varia?6es ate 20 %, corn

base em relatorio elaborado par dois peritos, um nomeado pe!a CMP e o outro pelo proprietario,

que tenha em conta localiza^ao e caracteristicas do terreno.

5 - Nos casos em que a compensae§o se reporte a bem imovei dependente de investimento a

realizar, como acontece corn lote ainda nao infraestmturado, o respetivo valor e assegurado por

cau9ao.

SECQAO 5

Disposigoes finais

Artigo13.°

Disposi^oes revogatorias

1 - 0 presents reguiamento revoga e prevalece sobre todas as normas regulamentares que,

expressa ou tacitamente, disponham em sentido contrario ou que corn e!e conflituem.

2 - Sem prejufzo do disposto no nLimero anterior, sao expressamente revogadas as seguintes

disposi$6es:

a) No C6digo Regulamentar do Municfpio do Porto (CRMP):

i) Artigo B -1/22.°, do Capitulo IV, Tftulo I, Parte B - Urbanismo;

ii) Os numeros 1, 2, 4, 5, 6 e 7 do artigo G/14.°, do Capftulo Hi, Parte G - Receitas

Municipals;

iii) Artigo G/15.0, do Capituio III, Parte G - Receitas Municipais;

b) Na Tabeia de Taxas Municipals que consta do Anexo G -1 do CRMP:

i) Sec^o III - Compensa?ao, do Capltuio II;

ii) Sec?ao VII " Taxa pela realiza?ao, manuten^ao e refor$o das infraestruturas

urbanEsticas, do Capitulo li;

c) Na Fundamenta?ao Economico-Financeira do Valor das Taxas Municipais, que consta do

Anexo G_2 do CRMP, os numeros 4.1 e 4.2 do ponto 4 - Fundamenta^ao de taxas definidas

atraves de formulas;

d) Na Fundamenta^o das Isen^oes que consta do Anexo G-3 do CRMP:

i) Os nCimeros 1,2, 4, 5, 6 e 7 do artigo G/14.° - Isen^oes ou redu^oes em materia de

urbanismo;

ii) Artigo G/15.°" lsen9ao e redu?ao da compensa9ao.

3 - Aos licenciamentos corn projeto de arquitetura aprovado ao abrigo do Piano Diretor Municipal

do Porto na vers^o de 2006, apiicam -se as taxas e encargos previstos na Tabela de Taxas

Munjcipais que consta do Anexo G-1 do CRIVI, sem as revoga^oes a que se refere o ndmero

anterior.

Artigo 14.°

Disposipoes alteradas

1 - Sem prejutzo do disposto no n.° 1 do artigo anterior, s^o expressamente aiteradas no



Codigo Reguiamentar as seguintes disposi$6es:

a) NOmero 3 do artigo G/14.°, do Capltulo I!!, Parte G — Receitas Municipais, o qualpassa a

ter a seguinte reda^ao:

«ArtigoG/14.°

(...)

3 - Estao isentas do pagamento das taxas previstas neste regulamento relativamente aos

factos que se destinam a direta e imediata realiza^ao dos seus fins, as cooperativas de

habita^So

e constru^ao e respetivas unifies inseridas em programas de constru^go de habita^ao no

regime

a custos contro!ados.»

b)AIEnea b), do n.° 1, do artigo G/16.°, do Capitulo III, Parte G- Receifas iVlunicipais, o qual

passa a ter a seguinte reda^ao:

«ArtigoG/16.°

1-(...)

b) Em 50 % o montante das taxas previstas neste regulamento e devidas peio licenciamento/

autoriza^ao/ admiss§o da comunica^o previa de operaQoes urbanisticas.»

c) 0 n.° 2, do artigo G/20.°, do Capitulo III, Parte G - Receitas Municipals, o qual passa a ter

a seguinte reda^ao;

«Artigo G/20.°

(...)

2 - Sem prejuizo da exce^o constante do numero seguinte, as taxas previstas neste

regulamento e devidas pela emissao dos alvaras de licen?a cujos pedidos foram

apresentados atrav6s de requerimento eletronico sao reduzidas em 10 %.»

Artigo15,°

Regulamenta<?ao complementar

1 - Para assegurar as compensa?6es, pecuniarias ou em terreno, previstas neste Regulamento,

e criado pela CMP um Fundo Municipal de Sustentabiiidade Ambiental e Urbanistica,

conforme PDMP e quadro legal aplicavel.

2 - Para uniformiza?ao de estimativas relativas a custos de obras de urbaniza9ao a CMP

atualizara periodicamente a tabela de custos unitarios inserida no anexo 1.

3 - Para incentivo a qualidade ambiental e energetica das opera^Qes urbanisticas, e criado

pela CMP um Regulamento de Endice Ambiental, conforme o estabelecido no n.° 2, do artigo 10.°.

Artigo16.°

Disposi^oes de direito transitorio



0 presente Regulamento aplica-se aos procedimentos em curso a data da sua entrada em vigor,

corn exce?§o dos procedimentos de licenciamento cujo projeto de arquitetura, ou opera^ao de

loteamento, tenham sicfo aprovados na vigencia do Piano Diretor Municipa! do Porto na sua

versao de 2006 e cuja validade da aprova^ao se mantenha em vigor, casos em que os respetivos

encargos urbanEsticos sao iiquidados ao abrigo das normas regulamentares antes vigentes.

Artigo17.°

Duvidas e omissoes

Os casos omissos e as duvidas suscitadas na interpreta$ao e aplica^ao do presente

Regulamento serao decididos mediante deiibera^ao da Camara Municipal.

Artigo 18.°

Resolugao de conflitos

Para a resolu?ao de conflitos na aplica^ao do presente Regulamento podem os interessados

requerera interven^o de uma comissao arbitral, nos termos do artigo 118.° do RJUE.

Artigo 19.°

Entrada em vigor

0 presente Regulamento entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicagao, na 2.a serie

do Diario da Republica.

ANEXO 1

Tabela de custos unitarios

1. Custo de espa^o publico, exceto areas de parque verde urbano (€/ m2) -- entre 194,00€

(onde nao se preveem redes de infraestruturas) e 340,00€ (onde se preveem todas as

infraestruturas: hidr^ulicas, el6tricas, ilumina9ao pOblica, telecomunicagoes, gas)

Tipo de infraestrutura

I Pavimentac;ao e zonas verdes

I urbano e RSU's

Infraestruturas

Hidraulicas (M+AP+AR)

llumina?ao Publica

Baixa;tensao/(redetubagem)

Telecomunica^oes

Rede de Gas

I Semaforiza?§o

Custo / m2

c/ mobiliario
1194,00 €

146,00 €
I.

58,00

16,00

"|~29,00~

110,00

7,00

26,00



Valor global | 340,00 €

Nota 1: Para efeitos de calculo do custo/m2 deve considQra-se toda a area de inten/engao em

espago publico multiplicada peto somatorio do custo unitQno de cada componente existente no

espago publico em questao.

Nota 2; Caso se verifique uma forte componente de estruturas de hetao deve ser acrescido

25.00€/m2,

Nota 3: CQSO seja previsto um Posto de Transformagao Publico, o valor sera estimado caso a

caso e acrescido aos demais custos das obras de urbanizagao.

Nota 4: NQS situagoes previstas na alinea e) do n° 3 do artigo 6.° do presente regulamento,

podera apiicar-se o previsto no custo de parque verde urbano. Nessa situagao, essa area devera

ser retirada do calculo da area de inter^engSo global referida na Nota 1.

2. Custo de parque verde urbano (€/ m2) - Infraestrutura Geral, entre 80,00€/m2 e

200,00€/m2 face ao nivel de infraestrutura?ao/ obra de constru?ao civil, considerando:

- Topografia: necessidade de movimenta?ao e ou sustentacpao de terras (muros de suporte,

taiudes, etc.);

- Rede hidrografica / interven?ao em linhas de agua: desentubamento, renatura!iza93o, bacias

de reten^ao, reguiariza^ao de caudais, etc.;

- Estruturas edificadas; muros, ^reas cobertas, ^reas pavimentadas, p6rgulas, pontoes, etc,

predominancia, ou n§o, de materiais nobres, etc.

Nota 5: Entende-se como "parque verde urbano" a area de espagos verdes cedidos ao dommio

publico que apresente dimensao, contmuidade e caracterfsticas adequadas ao lazer e que

desempenha urn papel relevante nos dommios da biodiversidade, da previsSo de zonas de

infiltragSo e de controlo de inundagoes.

Nota 6: 0 valor adotado para o custo/ m2 deve ser devidamente justificado pelo n!vel de

infraestruturagao/ obra de construQao civil.

3. Atualizagao dos valores

Os valores definidos constituem uma base que sera atualizada em Janeiro de cada ano, atraves

da aplica^ao da varia^ao do custo de constru?ao de habitag^o nova (ICCHN), divulgado pelo

instituto Nacional de Estatistica. Na atualiza?ao sera considerada a variaoao anual do custo de

construQao, verificavei a 31 de dezembro de cada ano.

A primeira atuaiiza?ao far-se-a em Janeiro de 2026 e reportar-se-a a varia^ao entre os valores

publicados em 31 de dezembro de 2024 e 31 de dezembro de 2025.

A atualiza9ao sera publicada peio municfpio no terceiro dia Qtil do ano. no sitlo instituciona! da

internet e no 1.° boSetim anual.



ANEXO 2

PLANTA DE ZONAMENTO INCLUSIVO
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ANEXO 3

FUNDAMENTAQAO DOS VALORES ADOTADOS

Texto base, de fundamenta^ao geral

Transcrito de "URBANtSMO OPERATIVO", 2020, editora Almedina, "Uma formula para avalia^^o
pUblica de solo urbano", Jorge Carvalho, pg101a111e114a118:

II.

Justifica^ao das formulas adotadas relativas a valores fundiarios:

Valores para compensa9ao par defice ou excesso de edificabilidade

Valores para compensa^So por defice ou excesso de cedencia para infraestrutura geral

Valores a considerar em permutas

111.

Justificacao da formula adotada para a taxa peia realizagao, manuten^ao e refor^o de
infraestruturas urbanisticas

Estimativa de nova edificabilidade em 2020-2029

Custo de infraestrutura gera) imputavel a nova edificabilidade.

Custo de infraestrutura local imputavel ^ nova edificabilidade

Formula adotada para a TMI

I.

Texto base, de fundamentacpao geral

Transcrito de "URBANISMO OPERATIVO", 2020, editora Almedina, "Dma formula para avalia?ao

publica de solo urbano", Jorge Carvalho, pg 101 a 111 e 114 a 118:

2.2. Avaliagao publica do solo, quadro legal aplicavel



No que a avalia^o publica do solo diz respeito h^ que considerar, atualmente, tres diplomas

legais: a LBSOTU, o Codigo de ExpropriaQoes (CE) e o Codigo do Imposto Municipal sobre

Imoveis (CIM!).

Determina a LBSOTU, artigo 67.°, n.0 2 que a ava!ia?ao (de imoveis) deve ser a mesma para os

diversos fins publicos, tendo porobjeto a determinagao:

Do valor fundiario para efeitos de execugao dos pianos tQmtoriais de Smbito

intermunicipal ou municipal, na ausencia de acordo entre os mteressados;

Do prego a pagar ao proprietario na expropriaQao por utilidade publica e na

venda ou no arrendamento forgados, nos termos da tei;

Do valor dos imoveis para efeitos fiscais.

0 CIMI e o CE deveriam, entao, ser revistos, para se compaginarem de forma expressa e

operativa corn as disposi(?6es da LBSOTU.

Mas o que releva neste momenta, enquanto tal nao acontecer, e a obriga^ao de ir dando

cumprimento a giobalidade do quadro legal em vigor, nao esquecendo que a Lei de Bases 6 uma

lei de valor reforgado.

3. Formulas para avatia<?ao publica do solo urbano, aplicaveis em todo o Pals

3.1. Solo nao infraestruturado e solo infraestruturado

Procuram-se ent^o formulas para a avalia^o pi^biica do solo que considere e articule os tr^s

diplomas referidos.

Considerando as disposi96es do Codigo de Expropria^oes, conclui-se — por apiica^ao do artigo

26.°, n.°s 5, 6 e 7 — que a ava)ia?§o do solo urbano se pode/deve traduzir de forma expedita1

naseguinte formula:

S^ (Ft +F2)x(ExC)sendo:

S - Valor do solo (parcela)

E - Edificabilidade que pode ser afeta a parcela

C - Custo da constru^ao/m2 a custos controlados

Ft - Fator localiza?§o

F2 - Fator grau de infraestrutura^ao

Procurando valores para cada urn dos itens, logo se conciui que dois deies sao inequivocos:

' N§o considcrando os nnmcros 8, 9 c 10 do artigo 26.°, respetivamente as "especiais condi(;0cs do local", as "despesas a considerar

no refor^o das infraestriituras exsstenles" e o "fatO!' corretivo pda inexistencia do risco e do esfor?o inerente a aEiviciade constrittiva ,



C - Custo que, conforme o estabelecido no CE, corresponde ao fixado como "custo de

referenda" para habitag^o a custos controlados no n.° 9 da Portaria n.0 65/2019.

Atuaimente e de 710 €/ m2ac.

F2 - Estabelecido corn rigor no n.° 7 do artigo 26.° do CE: atinge 10% para parceia

servida par todas as infraestruturas; e nulo se nao existir nenhuma. Note-se que sendo

F2 inequivoco, o mesmo nao acontece quanto a parcela a que e aplicavel;

considerando a profundidade dominante de lotes urbanizados, sugere-se que se

assumam como infraestruturadas as faixas de 30m paralelas a via infraestruturada e

apenas essas.

Ja os valores adotados no quadro de processos expropriativos para E e para Ft tem sido muito

pouco consistentes, corn varia?6es que ultrapassam em muito as decorrentes da localiza^ao e

especificidade de cada predio.

Para ultrapassar a manifesta arbitrariedade praticada neste domfnio e procurando que seja

cumprida a globaiidade do quadra legal em vigor, considera-se que o valor de E deve serfixado

em conformidade corn a LBSOTU e o valor de F1 conforme o CIMI.

Em concreto:

E - Edificabilidade a afetar a parcela, que resulta do que for esfabelecido pelo piano de

ordenamento aplic^vel. Os pianos, para cumprirem as disposi^oes da LBSOTU —

como ja antes se referiu — ter§o de estabelecer e distinguir edificabilidade de

edificabitidade abstrata. 0 principio da igualdade obriga a que seja a segunda — a

edificabilidade abstrata, traduzida em Endice abstrato de utiliza^ao nos termos supra

referidos (!) — a ser considerada na avaiia^ao do solo. Perspetivada como direito

(mesmo que ainda abstrato) do proprietario, a edificabilidade abstrata determina o seu

valor, na perspetiva legal, mas tamb6m no ambito do mercado imobiliario corrente.

F1 - Fator decorrente da localiza?ao, o qual, de acordo corn o CE, pode atingir no

maxima 15%. Para fixar o seu valor para cada local considera-se que o mais adequado

6 recorrer aos coeficientes de localiza^ao (cL) estabelecidos oficialmente no quadro do

CIMI, atribuindo 15% ao de coeficiente maximo (atualmente 3,5) e urn valor

proporcional para os demais. Sera, ent§o, Ft = (cL/ cL maxima) x 15%.

Ter-se-^ entao como valor (S) de uma parcela de ^rea A:

S=(F1 +F2)x(ExC)

S = (cl/ cL maxima x 15% + F2) x (A x I x C)

Partindo desta formula, conclui-se que 1 m2 de solo nao infraestruturado (caso em que F2

seria nulo e A=1) tem o vaior de:

S a (cL/ cLmax x 0,15) x I x C, sendo:

(cl/ cLmax x 0,15) x I, urn algoritmo de localiza^ao que conjuga edificabilidade



abstrata (1, Endice estabelecida por piano) corn valora?ao do local (cL e cLmax,

estabelecidos no quadra do CIMI);

C, o "custo de referenda" para habitagao a custos controlados estabelecido conforme

Portarian.0 65/2019.

Em 2019 (como referido, C =710€/m2 e cLmax = 3,5) o valor em cada local seria

S= cLx I x 30,4 € / m2 de solo,

Esta formula, variando entao corn o coeficiente de localizag^o estabelecido pelo CIMI e corn a

edificabilidade abstrata atribuida pelo piano, e aplicavel em todo o Pais, conduzindo a vaiores

diferentes para cada local.

3.2. Custos de urbaniza^ao

Dos encargos de urbaniza^o importa distinguir, antes de mais, os relatives a:

Infraestrutura local, a que ira servir diretamente o conjunto edificado decorrente de uma

opera^ao urbanistica;

Infraestrutura geral, a que presta served de maior abrang^ncia; e o caso de vias sem

constru^ao adjacente, areas verdes publicas de dimensao supralocal e espa9os

destinados a equipamentos.

E importa identificar valores de referencia relativos aos respetivos custos, considerando que o

custo de uma e outra integra cedfencia de terreno e reaiiza^ao de obras de urbaniza^ao.

Custo de referenda para as infraestruturas locais

0 custo de obras de urbanizagao associaveis a uma opera^ao urbantstica — infraestruturas

locals—varia em fun?ao das carateristicas do terreno e das op?6es de desenho urbano.

Procuram-se valores medics, relativos a terrenos sem grandes dificuldades de urbaniza^ao e a

solu?6es que articulem born nsvel de servi^o corn contern^o de custos.

Para tai podem ser utilizados dois referenciais distintos: dados da investiga^ao Ocupagao

Dispersa, Custos e Beneffcios a escala local (CBOD)2 e a pr6pria abordagem metodologica do

CE.

Utilizando os numeros constantes no CBOD (fazendo corresponder um fogo ou equivalente a

130m2 de ac) conclui-se que, a pre?os de 2010, os custos de constm^ao inicial acrescidos dos

custos de conservaQao e renova9ao a 30 anos rondam os:

70€/ m2ac em urbaniza$6es concentradas;

130€/ m2ac em urbaniza?6es de moradias;

Carvalho, J. (coord.) (2013) Ocupa<?ao Dispersa: C«stos e beneficios a escala iocal, ISBN 978-989-98156-0-5. Dire^o-Geral do

Territorio.



180€/ m2ac em ocupa^oes dispersas, quando servidas por nlvel inferior de

infraestrutura.

Adotando um valor interm6dio entre o de urbanizaQao concentrada e o de moradias, chega-se a

um custo de 100€/m2ac para a infraestrutura locai. Atualizado para valores atuais — a infia9ao

"oficial" foi neste perfodo cerca de 11%, mas o custo de obras de constru^ao civil tem aumentado

recentemente muito mais do que isso—, este custo ronda os 120€/m2ac.

Considerando que neste valor estao induidos os custos de constru(?§o inicial e tambem os de

conserva^ao a 30 anos e que, de acordo corn o referido estudo, cada urn corresponde a cerca de

50% do total, chega-se a urn valor de referenda de 60€/m2ac para um e para outro.

Considerando agora o estabelecido no Codjgo de Expropria?6es,

Quando o solo se encontra infraestruturado a respetiva ava!ia<?§o considera um fator (ver F2 na

formula atras apresentada) que atinge 10% C quando existam todas as infraestruturas, estando

este agora fixado em 710€/m2ac. Ou seja, a existencia de todas as infraestruturas, o mesmo 6

dizer, estar o solo totaimente urbanizado, traduz-se numa sobrevaloriza^o de 71€/m2ac,

Os dois metodos de calculo conduzem a vaiores proximos.

Considerando apenas o custo de construQao inicial das infraestruturas locais, este situa-se entre

os 60 e os 70€/m2ac, ronda os 9% C. Se se considerarem custos de conserva^ao e renova^ao

o valor duplica, Como valor de referenda para os encargos corn infraestrutura locai/ m2ac

pode ent§o adotar-se corn seguran^a os 10% C, corn a vantagem de coincidir corn o estabelecido

para efeitos de avaliaQao no Codigo de Expropria?6es, para solo totalmente infraestruturado.

No que respeita a cedencia de terreno para infra estrutura local sugere-se que nao seja

considerada como custo, uma vez que:

Para os promotores, estas areas, desde logo integradas/contabilizadas no respetivo

investimento enquanto valor do so!o, n^o traduzem para eles nenhuma perca; sao areas

de que a opera?ao necessita, sem a qua! n§o pode funcionar nem ser licenciada.

Para os municipios constituem fundamentalmente futuros encargos de manuten?ao.

Custo de referencia de construgao inicial de infraestruturas gerais

Procura-se referenda relativa ao custo das oibras de construgao inicial de infraestruturas gerais

(incluindo no conceito as zonas verdes e os equipamentos). Ta! custo, para realidades historicas/

sociais simiiares e se fixado urn nivel de servi^o adequado, e proporcional (ou quase) a dimensao

populacional da cidade e/ou a dimens^o da ^rea de constru?ao nela existente.

Assim, para estabelecer urn referencia! de custo relativo a cidades portuguesas podem ser

usados algumas como exemplo, confrontando nova edificabilidade corn previsao de investimento

municipal:



No Piano de Urbaniza^ao de Evora3 chegou-se a urn valor/m2ac que, a valores atuais, se traduz

em cerca de 100€/ m2ac.

No Piano de Urbaniza^ao da P6voa de Varzim de 2007 (ver o Reiatorio do Piano), chegou-se a

uma estimativa de investimento municipal de 25 miihoes para uma previsao de 2.000 novos fogos

(o que, considerando a edificabilidade nao apenas para uso habitacional, pode corresponder a

400.000 m2ac); results em 62,5€/ m2ac^ que a valores atuais se traduz em cerca de 72€/ m2ac.

Em calculos recentes para Matosinhos, para fixar os encargos dos promotores; partiu-se das

disposi$6es do n.° 5 do artigo 116.° do RJUE: os "projetos de regulamento municipal da taxa peta

realizagao, manutengSo e reforgo de infraestruturas urbanisticas" devem ser acompanhados de

fundamenta<?ao, considerando designadamente o "programa pturianuat de investimentos

municipals na execugao, manutengao e reforgo das infraestruturas gerais"; adotaram-se dois

caminhos distintos, urn relativo ao passado e o outro ao futuro expect^vel.

Considerando o passado ocorrido no perfodo de 2010 a 2019, identificaram-se, um a um, nas

contas de gerencia, os investimentos realizados que correspondem a infraestruturas gerais, sendo

que o seu somatorio se traduz em 71,6 miihoes €; a edificabilidade iicenciada no mesmo perlodo

foi de 690 498 m2 ac; verificou-se, assim, um investimento municipal em infraestrutura geral de

103,7€/m2ac.

0 outro caminho abordou o futuro em perspetiva: o PDM integra Programa de Execu?ao, no qual

se preve investimento de 151,6 milh6es€em infraestrutura geral, admitindo-sequeem 10anosse

cumprira 2/3 chega-se a 100 milh6es€; quanta a ediflcabilidade, admitindo-se que, uitrapassada a

crise imobiti^ria, sera similar a Ja ocorrida em 2018 e 2019, chega-se a um cenario de 1 200 000

m2ac; o investimento em infraestrutura geral seria entao de 83,3 €/ m2ac,

Em sintese: os vatores calcuiados, em varias cidades, momentos distintos e usando metodos

diferentes, s^o relativamente proximos, 100, 72, 104 e 83€/ m2ac; fazendo a media, da 90€/

m2ac. Pode entao adotar-se^ corn seguran^a, como custo de referenda para a construgao

inicial de infraestruturas gerais, o valor de 12% C/ m2ac (85€, a vaiores atuais).

H^ que considerar, ainda, a cedencia de terrenos para infraestrutura geral.

Ao contrario do referido relativamente a infraestrutura !oca!, a cedencia para infra estrutura geral

traduz-se num efetivo encargo para urn promotor e numa efetiva participaQSo em services

coletivos gerais, motivo pelo qual deve ser considerada.

A area afeta, em cidades, a infraestrutura gera) depende dos racios de service utilizados, sendo

que o que mais varia 6 o reiativo a parques verdes de usufmto pOblico. Dos diversos estudos

sobre cidades e sobre pianos de cidade conclui-se que um adequado nlvel de service de

infraestrutura geral exige, peio menos, 0,5 m2 de solo/ m2ac.

Esta afeta^ao, traduzida em terreno, pode ser convertida em valor monetario. Considerando-se

Ver Jorgc Carvalho, 2003, "Ordenar a Cidade", pg 428 a 432



apenas terreno e nao obras de urbaniza^ao, o valor a considerar e o do solo nao infraestmturado,

ou seja (ver ponto 3. 1) (cL/ cLmax x 0,15) x I x C / m2.

A cedencia de soio para infraestrutura geral tem entao o valor de

cL/cLmax x 0,075 xl x C / m2ac,

o que a valores de 2019 se traduz em d x i x 15,2 € / m2ac.

3,3. Do solo nao infraestmturado ao lote urbano

A constitui(?ao de lotes urbanos e igua! a quaiquer produ^ao industrial, exigindo investimentos e

originando receitas,

Investimentos: valor do soio nao infraestruturado (S) + obras de urbanizaoao (U)

+ "outros custos" (administrativos e financeiros).

Receitas: valor dos iotes constituidos (entenda-se iote urbano o predio

constituldo como tal, corn urn direito concreto de edifica^o, ja tendo assumido os encargos que

!he tenham side imputados relatives a infraestruturas).

Perspetivando o vaior de urn lote urbano (L) em quadra nao especulativo, fun^ao dos custos e

considerando urn lucro razoavei, digamos de 12%; considerando que os "outros custos" podem

representar 15% dos demais; chega-se ao seguinte vaior de um lote urbano:

L == ((S+U) x 1,15) x 1.12^ (S+U) x 1,3

Note-se que o vaior do lote pode ser formulado par m2 de terreno ou por m2ac, sendo que,

rigorosamente, deveriam ser utilizados os dois referenciais e ponderados os seus pesos

relatives.

Desenvolve-se aqui o c^lculo par m2ac, par simplifica^ao e par ser esse o fator mais relevante

para o valor do iote.

0 valor de S por m2ja atras foi traduzido em f6rmula: S = (cL/ cLm^ix x 0,15) x I x C / m2

Para a sua avaiia^ao par m2ac, basta desconsiderar I (fndice de edificabilidade abstrata) ou, o

mesmo e dizer, considerar o solo necessario para assegurar 1 m2ac. Sera entao S = (cL/ cLmax

xO,15)xC/m2ac

No que respeita ao investimento U (urbaniza?ao), vale a pena notar que apresenta alguma

ambiguidade, podendo corresponder a um de tres conceitos, proximos, mas distintos:

Custos de urbaniza?ao, entendidos como custos reais, independentemente de

quem os suporta.

Encargos de urbaniza^ao, os assumidos pelos promotores.

Repercuss^o dos custos de urbaniza^ao na valora^ao (de mercado) das



parcelas.

De notar, ainda, que a valoriza?ao de uma parcela e independente de ter sido o promotor, um

vizinho, ou o dinheiro publico a financiar a execu^ao das infraestruturas.

Os custos de urbanizagao das varias parcelas que compoem os custos de urbanizao§o ja atras

foram calculados.

Mas, para chegar ao valor de lote, e a traduQao destes custos no seu valor de mercado que nos

interessa ponderar. Para tal, e importante distinguir mais uma vez infraestrutura iocai de

infraestrutura geral e afigura-se razoavel considerar o seguinte:

A exist^ncia de infraestruturas locals e condi?ao indispens^vel (funciona! e legal) para a

constitui9^o de lote urbano. Vaioriza diretamente a parcela, sendo por isso de integrar o

respetivo custo em ta! valoriza^ao. Este custo foi atras calculado em 10% C/ m2ac.

Ja relativamente a infraestrutura gerai a influ^nda nao e tao direta, embora os servi^os

que presta sejam igualmente indispensaveis. A sua influencia, tal como a sua

abrangencia, s§o mais gen6ricas: vaioriza desde logo as parcelas ainda nao urbanizadas

(dat, em parte, o vaior atribufdo ao solo urbano n^o infraestruturado); e refor?a essa

valoriza?ao quando a parcela assegura direitos, passando a lote urbano. Sendo que o

seu contributo valorativo se divide pelas duas etapas, vamos admitir que pesa em ambas

de forma identica; sublinhe-se que 6 uma mera hipotese e que, de facto, essa reparti^ao

pode variar de iocal para local.

Recorde-se que na infraestrutura geral ha a considerar:

a cedencia de terreno (cujo valor 6 traduzive! na formula cL/cLmax x 0,075 x I xC / m2ac).

e realiza^ao de obras (avaliadas em 12% C/ m2ac).

Ir-se-ao considerar. entao, 50% destes dois valores

Dispomos agora dos elementos suficientes para (fun^o dos custos, corn lucro significativo, mas

nao excessive) chegar a uma formula para avalia^ao de lote:

L^(S+U)x1,3

L = {[(cL/ cLmax x 0,15) x C] + [10% C + (cL/cLmax x 0,0375 x I xC) + 6% C]} x 1,3 / m2ac

L = [(cU cLmax x (0,15 + 0,0375 x I) x 1,3 + 0,208] x C / m2ac

Considerando, para simpltfica^ao da formula, a edificabilidade abstrata I = 0,4 (valor proximo de

edificabilidade media frequente), resulta L = [(cL/ cLmax x 0,2145 + 0,208] x C / m2ac,

ou, simpiifjcando ainda mais: L =: 21% x (1 + cL/cLmax) x C / m2ac



4.2. Regulamenta^ao de compensa?6es e encargos urbanfsticos

E suposto que, articulado corn piano municipa!, o Municlpio elabore e publique reguiamentaQao

complementar relativa a compensa^oes e encargos urbanisticos, que inclua:

Para a perequa9ao da edificabiiidade/mais valias: o valor das compensates por

edificabilidade concreta superior ou inferior a(s) edificabtlidade(s) abstrata(s)

estabelecida(s);

Para a perequa<?ao dos encargos:

- o valor das compensa?6es par cedencias efetivas superiores ou inferiores a

cedencia media estabelecida (defendeu-se, atras, que apenas a para infraestrutura

geral fosse considerada);

- a taxa relativa a infraestruturas urbanisticas, considerando e distinguindo

infraestrutura iocal e infraestrutura gera!.

Os valores de referencia reiativos a custos de urbaniza^ao e a valores fundiarios apresentados

no ponto 3 constituem suporte racional e justifica^ao lega! para a conce^o e regulamenta9ao

pelos municipios dos encargos e compensates urbanisticos a suportar peios promotores.

Recorde-se que se referenciam:

Todos eles, ao valor de C ("custo de referenda" do m2 de constru^o estabelecido

conforms Portaria 65/2019), o que permite a consequente atualiza?ao dos valores

estabeiecidos;

Sempre que justificavel, aos valores dos coeficientes de localizac?ao (cL)

estabelecido pelo CIMI e ao fndice de edificabilidade abstrata estabelecido peio

piano (I), o que assegura uma adequada varia9ao de valores em fun^ao do local e

permits que as formulas possam ser aplicadas a generalidade do PaEs.

Utiiizando, entao, as referidas formuias para as compensa^oes:

Por m2 de edificabilidade concreta superior ou inferior a abstrata: (cL/ cLmax x

0,15) xC

For m2 de cedencia efetiva superior ou inferior a cedencia media: (cL/ cLmax x

0,15) xlxC

Utilizando-as, tamb6m, para a fixaeao da taxa relativa a infraestruturas urbanfsticas, justificam-

se algumas observa96es preliminares:

A participa^ao de um promoter nas correspondentes obras de urbaniza^ao deve

considerar e cfistinguir (como atras se justificou) infraestrutura loca! de infraestrutura

geral.

Os encargos corn obras de infraestrutura a suportar por promotor integram nao apenas

o pagamento de taxa, mas tambem a realiza^ao de obras de urbaniza9ao.



As obras de urbaniza^ao a suportar par cada opera^o urbanisticas n§o sao

proporcionais a respetiva edificabiiidade, variam em fun$So de pre-existencias,

necessidades e especificidades de cada local.

Mas o quadra legal obriga a um tratamento perequativo de todas as operates

urbanfsticas, as sistematicas e as nao sistem^ticas, as que necessitam de realizar obras

de urbaniza?ao e aquelas que apenas se aproveitam das j^i existentes.

Resultam de tais observa^oes as seguintes ideias:

A participa^ao de cada operagao urbanlstica na infraestrutura geral deve ser

proporcionai a respetiva edificabiiidade, igual para todas elas.

A participaeao no financiamento da infraestrutura iocal, mesmo que desigual, deve ser

alguma; mesmo em opera?6es ja par elas servidas, seja par razfies perequativas, seja

ainda porque todas as infraestruturas exigem futures investimentos na sua manuten?ao

e refor<?o. Este designio pode ser assegurado atraves da fixa^ao de urn encargo minimo

corn infraestrutura local, a suportar por todas as opera?6es urbanisticas.

Nos cases em que o promotor realize obras de urbaniza?ao, o seu custo deve ser

subtraido ao vaior da taxa, podendo anula-la. Evitam-se, assim, pagamentos dupios e

tratamentos desiguais entre opera?6es urbanisticas.

Estas op?6es, conjugadas corn as f6rmuias aican^adas no ponto 2, levam-nos a seguinte

formula$ao de "taxa pela rea!iza9ao, manuten?ao e refor^o de infraestruturas urbanlsticas"

(T):
T = Til (taxa pela infraestrutura local) + Tig (taxa pe!a infraestrutura gera!), corn

Ti! = (ac x 10% C - OU) x fPil, sendo zero se da formula resuitar valor negativo

Tig=(acx12%C)xfPig

As sigias novas constantes na formuia significam:

- ac, a edificabilidade concreta em m2 de ac, iicenciada, que exceda a pre-existente

- OU, o custo das obras de urbaniza^o a cargo do promotor (em principio infraestrutura local)

- fPil e fPig fatores de decis^o politica, que podem variar de 0% a 1 00% e que justificam algumas

observa^oes.

Antes de mais, importa sublinhar que o municipio tem toda a legitimidade para imputar a cada

operate urbanistica a totalidade dos custos de constru^ao inicial das correspondentes

infraestruturas (locais e gerais), de forma proporcional ^ edificabilidade Sicenciada. Se for essa a

sua op(?ao, fPil e fPig terao, ambos, o vaior de 100%. Em municipios corn significativa dinamica

imobiliaria afigura-se mesmo ser essa a op(?ao mais adequada, as mais valias criadas no

processo de transforma^ao urbana a suportarem os encargos que suscitam; justifica-se bem

menos que seja o dinheiro de todos a suportar as mais-vallas de apenas alguns. J^ em

municipios de fraca dinamica imobiliaria os referidos encargos, ainda significativos, podem ser



muito dissuasores de investimento,

A fixa^ao do fator fPil suscita, espedficamente, as seguintes observances:

-A sua fixag^o em 100% 6 a dnica forma de uma equidade plena em todas as opera?6es

urbanfsticas, ja que urn loteamento assume esses encargos.

-Tal op^ao iria aumentar muito os encargos das opera^oes isoladas, penduradas nas

infraestruturas existentes, o que seria at6 muito adequado, na perspetiva do ordenamento

do territorio, para os casos em que tais opera<?6es originam fragmenta^ao e dispersao

editicatoria. Mas iria ter um forte impacto.

-Se fPi! forfixado em vaior muito baixo, mantem-se uma fiscaiidade urbanfstica que fomenta

a desordem, fica por cumprir o principio perequativo, o municipio aufere baixas receitas.

-Ponderando todos estes argumentos, alguns de sina! contrario, sugere-se — sem

esquecer que a decisao tera de ser eminentemente politica — que nao seja inferior a 50%.

No que respeita ao fator fPig (infraestrutura geral) ha a referir que:

Nao se colocam neste dominio razoes perequativas ou de racionalidade edificatoria, ja

que se sugere que o vaior a cobrar seja o mesmo para todas as opera^oes urbanlsticas.

Mas existem razoes financeiras, a necessidade de o municipio dispor de verbas para

assegurar as fun?6es que Ihe estao cometidas.

•E sao de subiinhar, sobretudo, questoes economicas. Esta fixa?ao de valor exige uma

especial pondera^ao do mercado imobili^rio de cada local. Considera-se mesmo que em

rnuitos casos a solu?ao adequada e a dos 100% e em muitos outros a dos 0%, fun^ao dos

pre?os imobiliarios praticados e das dinamicas edificatoria, econ6mica, social e

demografica.

Em quaiquer case, seja qual for a decisSo municipal, importa sublinhar que, para o fPii como

para o fPig, a n§o imputa^^o de 100% aos promotores de opera?6es urbanisticas significa que

a parte restante ter^ de ser suportada pelo municfpio ou, o mesmo 6 dizer, peio contribuinte.

A f6rmula sugerida tera entao, pelo menos, urn papel pedagogico, o de informar: o promotor,

sobre a % do que paga relativamente ao encargo que origina; o cidad^o em gerai, sobre o destino

que vai sendo dado aos impostos que vai pagando.

II.

Justifica^ao das formulas adotadas relativas a valores fundiarios

As formulas relativas a valores fundiarios formulados no Ponto I constituem suporte raciona! e

justifica^ao legal para os adotados no presents Regulamento.

Recorde-se que:

- Assentam na considera9§o e articula?ao de todo o quadra legal aplicavel em Portugal,



tendo par isso aplicabilidade na generalidade do territorio nacional;

Diferenciam o valor fundi^rio de cada local, considerando para ta! o correspondente

coeficiente de localiza^ao (cL) estabelecido pelo CIM! e, tambem, o Endice de

edificabilidade abstrata (I) estabeiecido pelo piano que Ihe for aplicavel;

- Asseguram a atuaiiza?ao automatica dos valores estabelecidos, variando corn C, o "custo

de referenda" do m2 de constru^ao estabelecido conforme Portaria 65/2019, o qual se

espera tenha atua!Jza<?6es anuais,

Ficam assim justificadas as f6rmu!as adotadas nos:

Artigo 5.°, n.° 1, relativo a compensa^ao por defice ou excesso de edificabilidade:

CE = dae x (cL / cL max. x 0,15) x C, sendo;

- dae: a diferen^a, em m2 de ae, entre edificabilidade concreta e edificabilidade abstrata;

- C: o "custo de referenda" do m2 de ae estabelecido conforme Portaria 65/2019, de 19/02;

" cL: o coeticiente de locaiiza^ao fixado para o local, no quadro do CIMI;

- cl max: o coeficiente de localiza<?iio maxima fixado, para o Pals, no quadra do CIMI.

Artigo 7.°, n.° 1, reiativo a compensagao pecuniaria por defice ou excesso de cedencia para

infraestrutura geral relativamente a cedencia media devida:

CC = (AE x 0,4 - Ce) x [ (cL/ cLmax x 0,15) x I x C ], sendo:

" AE, a editicabiiidade contabilizada conforme almea b), do n.° 2, do artigo 3.°;

- Ce, a ced^ncia efetiva para infraestrutura geral, em m2.

Artigo 10.°, n.° 2, a) e b), apiic^ve! em permufas de compensa^ao pecuniaria por terreno:

a) Valor do solo urbano nao infraestruturado: S/m2 = (cL/ cLmax x 0,15) x I x C

b) Valor do solo urbano totalmente infraestruturado (bcalizado na faixa de 30m contfgua a

via dotada de todas as infraestruturas): Si/m2 = [(cL/ cLmax x 0,15) + 0,1] x I x C

Para cabal compreensao do aicance destas formulas, ha que referir os valores atualmente em

vigor nos correspondentes diplomas legais:

C = 710 € ; cL varia, conforme os iocais, entre 1,1 e 3,0; cLmax = 3,5

Afigura-se util, para eventuais pagamentos em especie, caicular tamb6m o valor de lote urbano.

Para ta!, segue-se o modelo de calcuio presente no "Texto base, de fundamenta?§o gera!",



considerando valores especfficos para o Porto, presentes no PDIV1 e em calculos apresentados

no ponto III.

Reproduzindo o caiculo - assinalando (Porto) quando perante valores especfficos:

Valor de lote= L = (S+U) x 1,3

sendo S o valor do solo nao infraestruturado e U o custo/va!oriza9ao das obras de

urbaniza^ao.

S = (cL/ cLmax x 0,15) x C / m2ac

U = OIL (custo das infraestruturas locais) + OIG (50% do custo das infraestruturas gerais)

+ C!G (valor da cedencia media devida para infraestrutura geral), sendo que:

OIL ^ 10%, C

OIG ^ 13%, C (Porto, excluindo 50% porse terem considerados afetos a area envolvente)

CtG == 0,4m2/m2ac (Porto) x (cL/ cLmax x 0,15) x I x C = 0,06 x (cL/ cLmax) x I x C

Results:

L = [0,299 + (0,195 + 0,078 x I) x (cL/cLmax)] x C

Dado que 0,078 x I tem impacto residual na formula pode considerar-se I = 0,7 (valor media

face ao art.0136.° do PDM Porto)

Simplificando a formula:

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

Fica entaojustificado o valor de lote urbano (corn edificabilidade determinada e infraestruturas

asseguradas, sem encargos urbanfsticos adicionais).

Artigo 10.°, n.° 2, c): L/m2ae = [0,3 + 0,25 x (cL/ cLmax)] x C



m.

Justifica^ao da formula adotada para a taxa pela realiza^ao, manuten^ao e refor^o de

infraestruturas urbanisticas

Considerando a metodologia descrita no "Texto base, de fundamenta?ao geral" integrante deste

documento (pontos 3.2 e 4.2), os valores dele resultantes sao aqui assumidos como mera

referenda, a que se voltara.

Interessa, neste caso, chegar a valores padrao que traduzam os custos reais praticados e

previstos no Municipio do Porto relatives a infraestrutura geral e a infraestrutura local.

Para tal:

- Construiu-se um cen^rio sobre a nova edificabilidade que, excedendo a existente, ira ocorrer

no Porto nos proximos 10 anos;

- Consideraram-se os valores dos investimentos previstos para infraestrutura geral pelo PDM,

incluindo obras novas e reabilita^oes profundas. E raciocinou-se sobre a % desses

investimentos que seria razo^vel afetar a nova edificabiiidade;

- Caiculou-se o custo m6dio da infraestrutura local / m2 de area de constru?§o corn base em

amostra representativa de loteamentos, ocomdos nos Oltimos anos, que asseguraram a

realiza^ao das correspondentes obras de urbaniza9ao.

Estimativa de nova edificabilidade em 2020-2029

A estimativa da nova edificabilidade prevista para os proximos 10 anos assenta na analise da

ocorrida no decenio terminado em 2019.

0 quadra seguinte organiza a informa^ao disponivei sobre a nova "Area de Edifica^ao" no

penodo 2010-2019. As respetivas notas referem hspoteses adotadas e calculos efetuados para

a contabilizar.

Quadra 1 - Estimativa da nova edificabilidade, 2010/2019

Construcao Nova (ATC)

Construeao Nova (ABC) (1)

AmpliagaofZ)
A! terac3o/Am pl i 3c§o (2) (3^
Estimativa ABC total (m2)

iiiifmi
141600
113 280

2282
30843

146 40S

114 228
91382

2991
28997

123 371

'V3&

63159
50527
8760

21898
81185

"S&

13545
10836
1406

41729
53971

u
34186
27349
2038

27731
57118

2';(iM"'iilSI£( f&'WSSSi

70014
56012
9370

-29.176

94557

98515
78812

6413
40426

125 651

?i\WSiX:
165 258
132 207

3378
45946

181 S31

^i^Ji'^ill
306249
244999

1014
54920

300933

i7]
219 320
175 456

874G
61558

24576G

^j^^^^l^'il
1226076

980861
46397

383 224
1410482



Fonte: CMP (DMGU)

(1) Admite-se que a Area Bruta de Constru^ao das obras de Constru^ao nova corresponde a 80 % da Area
Tota! de Constru<?ao.

(2) Admite-se que a Area Total de Constru?ao ticenciada e equivalente a Area Bruta de Constru^ao, no
caso das obras de ampiia^ao e de altera9ao/amp!ia?ao.

(3) Admite-se que a componente de amp!ia?ao corresponde a cerca de 20 % da area licenciada em obras

de ampiia^ao/altera^ao.

Note-se que os dados disponfveis relativos ao licenciamento de nova area edificada nem sempre

sao passiveis de serem obtidos de forma direta. Por um iado, encontram-se frequentemente

agregados em opera^oes que combinam altera$ao e amplia<?§o, peio que apenas parte da

edificagao contabilizada e nova. Por outro Sado, referem-se a Area Total de Constru?§o (ATC),

quando o conceito utiiizado no reguiamento em vigor corresponde ^ Area Bruta de Constru^ao

(ABC), prevista na legisla?ao em vigor e designada "Area de Edifica?ao" no novo regulamento

do PDM, A diferen^a entre os dois conceitos relaciona-se corn o facto de a ATC incluir as caves

dos edifidos (geralmente utilizadas para estacionamento), quando a ABC inciui apenas os pisos

acima do solo.

Assim sendo, a informa9ao disponive! teve de ser ajustada, de modo a incorporar os conceitos

utilizados no novo reguiamento.

Em rela^o a Area Bruta de ConstrueSo, esfima-se que esta sera de cerca de 80 % da Area Total

de Constru^o. Esta propor<?ao e extrapolada a partir da dimensao media de urn fogo (130 m2) e

do espa^o que Ihe e reservado para o estacionamento e restante area em cave (cerca de 30 m2).

Estima-se, deste modo, que no periodo 2010-2019 terao sido licenciados cerca de 980.000 m2

de Area Bruta de Constm^ao, no que respeita a Constru^ao Nova.

No caso das obras de amplia?ao, que envolvem pisos em cave, assumiu-se que a ATC coincide

corn a ABC.

No que respeita as obras que agregam altera$ao e amplia^ao, a informa9ao proveniente dos

servi^os de Gestao Urbanfstica do IVIunicEpio permitem concluir que a parcela correspondente a

amplia^o equivale a cerca de 20 % da ^irea tota!. Considerando que no periodo 2010-2019

foram licenciados 1.916.120 m2 de Area TotaS/Bruta de Constru?§o, a estimativa para a

componente de amplia^o seria pouco superior a 380.000 m2.

Somando as varias parceias, verifica-se que a estimativa da nova edifica?ao construida no

perfodo 2010-2019 tera sido de cerca de 1 ,4 miihoes de m2 de Area Bruta de Construpao (ABC),

140.000m2 par ano.



Sabe-se - e a informayao presents no quadro demonstra-o bem - que a evoiu^o do mercado

imobiiiario no dec6nio 2010-2019 foi marcada pelo contraste entre uma fase fortemente

depressiva (sobretudo em 2013-2014, motivada pela crise financeira) e um momento de alia

acentuada (valores particuiarmente eievados alcan^ados em 2018-2019, associaveis ao boom

do turismo).

Em media ocorreu entao uma nova "Area de Edifica?ao" de 140.000m2 /ano. Vale a pena notar

que, nao considerando os 4 anos correspondentes ^s situa?6es mais estremas, a media dos

outros 6 anos (que poderemos considerar "normals") e da mesma ordem de grandeza.

0 boom do turismo foi interrompido corn a pandemia e n;ao e expect^vel que regresse ao que

era. Mas perspetiva-se uma proxima recupera9ao e nao se aguarda nova crise financeira.

Afigura-se razoave! esperar, neste quadro, que o valor global de nova edifica^o no proximo

decenio seja similar ao ocorrido no anterior.

Adota-se entao, como estimativa da nova edificabilidade para 2020-2019, o vaior de 1,4

milhoes de m2 de area bruta de constru^So.

Custo de jnfraestrutura geral imputavel a nova edificabilidade.

0 c^lculo do custo de Infraestrutura Gera! a cargo da C^mara Municipal do Porto, a executar no

periodo 2020-2029, tem par base as estimativas de investimento neste tipo de infraestruturas

previstas no PDM,

A lista de tais investimentos consta no quadra seguinte.

Estimativa Investimento CMP para infraestrutura gerai

a
Ambiente

Programa de cria?ao/amplia(?§o de jardins de proximidade

Programa de requalifica?ao de pra^as ajardinadas ou arborizadas

Ampiia?ao do Parque de S. Roque

Criagao do Parque de Aldoar

Cria?ao do Parque da Ervilha

Cria9ao do Parque de Requesende

Cria^ao do Parque Central da Asprela

Criae^o do Parque de Contumil

Criagao do Parque das Antas

Amplia?§o do Parque Oriental

Cria^ao do Parque das Fontainhas/Carquejeiras

17688

674

543

1 268

1 725

3290

1 713

1 943

5580

3887

6589



Requalifica?ao do Parque da Cidade

Parque de Noeda

Requalifica$ao do parque desportivo de Ramalde

RequaSEfica?ao do Parque de Cartes

Programs de requaiifica^ao de espa$os verdes ptiblicos

Parque Linear do Matadouro

Circula^ao e Transportes

Amplia?ao da Interface Casa da Musica

Polo Intemnodal de S. JoSo/Asprela

Terminal Intermodal de Campanha

Programs "Rede Cicfavel Estruturante"

Programa "Ligagoes Mec^nicas e Atravessamentas Pedonais"

Programa "Percursos Eficientes"

Programa "Estacionamento Dissuasor"

Programa "Infraestrutura para Transporte PubSico Rodoviario"

Programs de liga?oes rodoviarias estrategicas para a coesao territorial

Programa de outras liga(;6es rodoviarias

Equipamentos Coletivos

Expansao do parque desportivo de Ramalde

Constru?§o de polidesportivo nas Eirinhas

Construed do Complexo Desportivo Municipal de Campanha

Constru?ao de campo de futebol da Ervilha

Programa de reabilita?^ do Cace Cuitural do Freixo

Instalagao do Museu da Natureza Contemporanea

Amplia?ao e Requalifica$§o da Bibiioteca PdbSica Municipal do Porto

Equipamentos Coletivos

Instalagao das Reservas IVIuseologicas Municipais (antigo abrigo dos pequeninos)

Reabilita^o do Cinema Batalha

Restauro e modernizagao do mercado cio Bolhao

Programa de Manuten^ao e Conserva^ao do Parque Escolar Publico Municipai (1°
CEBeJ!)

Constru?ao de Campo de Jogos do Pinheiro Manso

Constru^ao de Pavilhoes de Jardim - IVluseu da Cidade

Constru^ao do Campo do Outeiro

Requa!ifica$ao do Campo Sintetico do Visa

Constru^ao de equipamento desportivo do Regado

tnfraestruturas

Expansao e requalifica^ao do ecocentro das Antas

2637

1 37G

858

1 262

9846

3349

4500

4669

14500

6756

8550

1 558

7200

20480

85738

35010

2750

2200

3500

2250

800

2000

15000

IM^]!MJ3i^M!ft®B]iAimi^

1 405

5000

31 000

8595

456

810

3150

450

900

540



Expansao e requalifica?§o do ecocentro da Preiada

Programa de tratamento de Aguas Residuais do Porto ~ Sobreiras/Freixo

Constru^ao de novo reservatorio de agua potavel

Constru^ao do exutorda Riguinha

Constru?ao de interceptor na frente maritima

Hgbita§§o e Espa<?o Publjco

Programa de reabilita?§o da rede fina de espa^os publicos

Requalifica^ao da Marginal Atlantica

Requaiifica^ao da Pra?a da Republica e iargo da Lapa

Requaiifica?ao da Prapa da Corujeira e envolvente

Requalifica?ao da Frente Ribeinnha do Freixo

Requalifica^ao do espa?o publico - Constitui?ao / D. Gois

Programs de pedonaliza?§o do centro historico

Programa requa!ifica?ao urbana - Zonas XXI

Requalificagao do espa?o pubiico - Rua Julio Dinis/Rua D. Manuel I!

Requalifjca^ao do espago publico - Rua Gon^alo Crist6vao/Tro?o Norte da Rua de
Santa Catarina

Requa!ifica?ao do espa90 publico - Rua da Boavista

Requa!ifica?§o do espa?o publico - Rua Nossa Senhora de Fatima/ Ramada
Alta/Rua Serpa Pinto

Requalifica^ao do espa^o publico - Avenida da Boavista (entre a Rotunda da
BoavEsta e o Casteio do Queijo)

Programa de requalifica?ao do espa90 pQblico - outras interven^fies nas redes
estruturante e complementar

Requalificagao do espa?o publico - Rua de S. Roque / R das Escolas

Total

540

36000

4500

900

7579

12500

6300

2250

4300

8583

8737

900

25016

4113

3169

1 805

2705

9660

40000

2283

515 833

Foram consideradas as despesas em novos arruamentos (excluindo o Programa de Arruamentos

Locais) e a generalidade dos investimentos da Camara em mobilidade, incluindo interfaces

multimodais, redes ciclaveis, pedonais e de transporte publico, para al6m de metade da verba

afeta a estacionamento dissuasor, que esta parcialmente a cargo de privados.

Foi ainda contabilizada a constru^ao e requalifica^ao de espa^os verdes e de equipamentos

coletivos, a expansao e requalificaeao de ecocentros, o programa de tratamento de aguas

residuais e ainda a constru?ao de um novo reservatorio, de urn exutor e de um intercetor na

frente maritima. Corn exce^o de parte da rede fina de espa?os pQbiicos, de utiliza^ao mais

locaiizada, os investimentos na requalifjca(?ao do espago pOblico foram igualmente

contempiados. N^o foram inclufdos os investimentos em habita^ao (incluindo a renova^ao da

envolvente ao parque Publico de Habita?ao Municipal), assim como as infraestmturas de carater

mais localizado, como a instala^o de paineis solares em edifidos municipais ou a expansao da

rede de fibra otica e de telecomunicaQoes sem fios.



0 volume de investimento previsto no PDM para estas infraestruturas gerais, desejavelmente a

concretizar pela Camara Municipal do Porto no proximo decenio, ascende a cerca de 516 milhoes

de euros.

Contudo, nao sera razoavel afetar a nova edifica^o que ira ocorrer no pr6ximo decenio a

responsabihdade pela totalidade deste investimento.

Tal opini^o assenta, desde logo, no facto do Porto desempenhar uma funQao peculiar,

posicionando-se no centro de uma Area Metropolitans corn cerca de 1,7 milhoes de habitantes,

de que constitui o principal polo de emprego e estudo, para al6m de albergar urn grande numero

de equipamentos e services publicos e privados de escala metropolitana e mesmo regional.

Segundo o Inquerito ^ Mobilidade realizado em 2017, 61,4% das desloca<?6es por motivo de

trabalho que tem o Porto como destine sao intermunicipais, o mesmo acontecendo corn 55,8%

das desiocaooes por motivo de estudo e 32,7% das desioca?6es por motivo de compras e iazer.

Assim, afigura-se razoavel que ao imobiiiario da Cidade seja afeto apenas 50% do investimento

corn infraestrutura geral.

De considerar, ainda, que os investimentos elencados irao servir a nova edifica^ao, mas tambem

a existente. £ verdade que a nova edifica^o ira tambem e!a utilizar a infraestrutura existente,

mas nao havera total proporcionalidade entre nova infraestrutura geral e nova edifica^ao, Ja que

o programa para a phmeira e ambicioso e que a segunda, em cidade muito consolidada,

representa apenas urn incremento de 4%. Assim, afigurou-se razoavel afetar ^ nova edifica^ao

o financiamento de 50% do afeto ao imobiliario da Cidade, ou seja, 25% do tota!.

Chega-se, assirn^ a um valor de 25% de um investimento de 516 milhoes de euros em

infraestrutura geral, o qua! devera ser afeto aos 1,4 miihoes de m2 de nova ^rea bruta de

constru^ao, expectave! para o proximo decenio. Resulta 92 €/ m2abc.

Vale a pena comparar este valor, a que os criterios expostos nos conduziram, corn o "custo de

referenda para as infraestruturas gerais" identificado no "Texto base de fundamenta^ao geral",

estecaiculadoparavariascidadesmediaseutiSlzando m6todosdiversos: 12%.C, oqueavalores

atuais se traduz em 85 €/ m2abc.

A proximidade entre os dois valores valida-nos, de alguma forma, os criterios adotados.

Ser urn pouco superior, no Porto, relativamente a cidades medias portuguesas, e totalmente

justificavel.

Como valor de referenda para o custo padrao da infraestrutura geraf/ m2ae adota-se entao o

valor de 13% C.



Custo de infraestrutura local imputavel a nova edificab^ilEdade

Para conhecer o custo padrao da infraestrutura local seiecionou-se uma amostra de loteamentos

representatives das dinamicas e solu?6es urbanisticas ocorridas no Porto ao longo das duas

Oitimas decadas. Tal amostra e apresentada no quadro seguinte.

Custos das infraestruturas urbanfsticas numa amostra representativa de loteamentos

^^^l. ^'J (.^ i^j'T-.^^^^^Mf^^M^ift^^^^^^^M^MSSSS..
SSSSSsS3M tSIISSilSIOI •ifiSS.Cs5ii'S?\ft?sif<!5:

'yKfiSiSiSsSsSk
W?S?S!WHf£

Loteamento grande corn obras de urbamza^aQ

P/26942/01/CMP
P/97427/16/CMP
P/39081/04/CMP
P/Z78323/17/CMP
P/22946/00/CMP

2001
2016
2004

2017
2000

Rua FREIXO/Av Peiva Couceiro
Rua AMIAL (R, do)
Estrada CfRCUNVALACAO, 8068
Rua BA1RRO DAAREOSA [Rua do)

Rua VjLARINHA (Rua da)/Av Soavjsta

3 512 187,30 €

3 325 631,64 €
G67 799,89 €

1103 862,80 €
682 060,59 £

57399,20

56145,00
20000,00

17 750,00
13 424,00

0,791
0,958

0,791

0,974
0,688

4438191.56C

3 436 626,91 €
843 868,39 €

1133 901,58 €
990 894,39 €

77,32 €
61,21 €

42,19 €

63,88 €
73,82 €

Loteamento pequeno corn obras de urbanlza?ao

P/78596/13/CMP
P/51298/18/CMP

WUP/2203/2020/CMP

P/131121/06/CMP

2013
2018

2020

2008

RuaJOAO DEOLIVEIRA RAMOS (Rua de)

Rua D. FRANCISCO DE ALMEIDA (Rua tie)
RuadeJorgeGiganEeRuadoTrevoBairro

Amial)
MONSENHOR FONSECA SCARES (R. de)

(Agramonte) / R. Pedro Veiga

401667,56 €

95 324,25 €

121044,39 €

339 879,83 €

5560,46
1010,22

2918,00

4 908,80

0,963
0,987

1,000

0,876

417145,11£
96 566,32 €

121044,39 €

387 967,77 €

75.02 €
95,59 €

41,48 €

79,04 €

Def1ni?6es
Est.Orcam: custos das infraestruturas urbanisticas

Abc: area bruta de construcao

Media; 67,73 €

0 calculo /m2abc traduz o quociente entre a estimativa or^amentai dos custos corn infraestruturas

locals e a area bruta de constru<?ao previstas em cada ioteamento, Sendo a amostra constituida

por loteamentos aprovados em diferentes momentos, as estimativas or?amentais foram

atualizadas para pre<?os de 2020, tendo sido aplicado um deflator calculado corn base na infla(?ao

acumulada entre o momento da aprova^o e este ultimo ano.

Os resultados apresentados no quadra permitem constatar que, em media, o custo das

infraestruturas urbanisticas ascendeu, a pre9os de 2020, a 68 €/m2 de area bruta de constru?ao.

Note-se que este valor e praticamente igual ao "custo de refer^ncia para as infraestruturas iocais"

identificado no "Texto base de fundamenta^ao geral", o qual foi calculado para varias cidades e

utiluzando metodos diversos.

Note-se ainda, conforme e sublinhado no citado texto, o que estabelece o Codigo de

Expropria^oes: urn solo totaimente infraestruturado (ou seja, servido de infraestruturas locais)

goza de uma sobreavaiia^o de 10% C (71€/m2ac, a valores atuais).



Como valor de referenda para o custo padrao da infraestrutura local/ m2ae pode ent§o adotar"

se corn seguran^a os 10% C.

Formula adotada para a TMI

A tixa^ao de encargos urbanisticos assenta, como estipula o PDM, em c^lculos rigoroso, atras

apresentados.

Deles se conclui que o custo de constru^ao inicial das infraestruturas, distinguindo locais (IL) e

gerais (IG), se traduz em:

IL/ m2ae = 10% C; IG/ m2ae = 13% C

A valores atuais, somando as duas, tai corresponde a 1 63€/ m2ae.

Este valor constitui um teto, o do valor maximo que o Municipio poderia legitimamente imputar

^s operates urbanisticas. E assumido, assim, como um valor de referenda, a partir do qual se

organiza a decis^o municipal sobre o que devera ser o valor da taxa.

Sublinhe-se antes de mais que, para assegurar o imperativo perequativo, a decisao sobre o valor

a fixar deve considerar todo o tipo de opera^oes, devendo incidir sobre todas elas, na propor^o

da respetiva edificabilidade.

Sublinhe-se, ainda, que os encargos urbanfsticos podem ser assumidos atraves de presta^o

pecuniaria, mas tambem atrav6s da realizag^o de obras de urbaniza^ao. Para uma distribui^ao

perequativa de encargos 6 o somatorio que interessa considerar. Dai que ao valor estabelecido

como referencia para a TMi se devera descontar o custo das obras de infraestrutura que a

opera^ao urbanistica ira realizar. Em opera?6es que assumam a totalidade do custo de

infraestruturas que Ihe e imputave! o vaior da taxa TIVII devera ser nulo.

Confrontando os custos reais (calculados) corn os encargos urbanisticos que as opera^oes

urbanisticas tem vindo a suportar, conclui-se que estas apenas assumem uma parte do custo

total, parte pequena em muitos casos.

Uma TMI que imputasse as operates urbanisticas a totalidade do correspondente custo de

infraestruturas traduzir-se-ia em aumentos muito expressivos, havendo a distinguir:



- Operates que asseguram obras de urbaniza?ao e ced^ncias de terreno, relativamente as

quais o aumento de encargos urbanisticos seria da ordem dos 50% (o que se explica porque,

mesmo estas, poucas vezes suportarem custos de infraestrutura geral);

- Opera^oes que nao integram nenhuma obra de urbaniza9ao e que atualmente apenas pagam

uma taxa de valor insignificante (face ao custo real), nas quais o aumento poderia atingir os

500%.

Recusando aumentos desta ordem, mas sem abandonar o referencia! de racionalidade e o

imperative perequativo, a TMI fixada adota urn conjunto de redugoes referenciadas aos custos

reais.

Em concrete, e sem prejuEzo de serem asseguradas as obras de urbaniza^ao de que cada

opera9§o necessite, reduz para 2/3 o valor calculado como referenda para infraestrutura local e

reduz para 1/3 o valor caiculado como referenda para infraestrutura geral,

IL/ m2ae = 2/3 x 10% C; IG/ m2ae == 1/3 x 13% C

0 somat6rio reduz-se entao para 11% C,78€/ m2ae a valores atuais,

Balance global

Partiu-se, entao, de urn caiculo rigoroso de custos e valores.

Utilizando-os como valores de referenda adotaram-se redu96es e isen$6es que evitam o

aumento brusco de encargos e favorecem operates que se pretendem especiaimente

incentivar, sem abandonar o objetivo de caminhar para uma distribui?ao perequativa de custos

e de mais-valias.

A redu(?ao de maior impacto foi a relativa aos valores de referencia estabelecidos para a TMI.

Dela resulta, desde logo, que a generalidade das opera^oes que assegurem obras de

urbaniza^ao terao encargos urbanisticos de valor similar aos que atualmente suportam.

Dma segunda medida visa o favorecimento e incentivo de obras de reabilita^o e de pequenas

interven^oes de qualifica^o e/ou de colmata^So do existente. Para tal:



" Os encargos urbanisticos s§o reportados ao aumento da area de edificagao; dito de outra

forma, ficam isentas as obras de reabilita^ao ou renova^ao sem aumento da area de

constru^o.

- E, ainda, "para fomento de pequenas intervengoes de qualificagao do existente, todas as

operagoes urbanisticas gozam de redugao na generalidade dos encargos urbanisticos,

atraves da dedugao de 150m2 na edificabitidade constante nas respetivas f6rmu!as".

Dm terceiro grupo de redu^oes procura incentivar opera^oes que por motivos diversos se

pretendem fomentar. Em concreto:

- Operates oneradas por condicionantes patrimonsais;

- Operates a que seja reconhecida uma significativa qualidade ambienta! e energetica;

- Edificabilidade afeta a habita^ao acessfvel, habita?§o a custos controlados e/ou a habita9ao

social;

- Operates que integrem espa<?os verdes privados de dimensSo e caraterfsticas adequadas

ao lazer, afetos a uma garantida utiliza^ao publica;

- E, genericamente, outras as quais Q Assembleia Municipal reconhega especial interesse

ambientat, econ6mico, cultural e/ou social.

Lima ultima medida, de carater transit6rio, evita aumento brusco de encargos nos casos em que,

n§o obstante as v^rias redu?6es, ainda iriam acontecer. A aplicar de forma decrescente ate final

de 2024, traduz-se, em 2021, na redu^ao em 40% do somatorio dos vaiores fixados

Do conjunto de todas estas reduces e isen<?6es resuita entao, genericamente, para 2025,

quando comparado corn o que esta em vigor:

- Para as operates que assegurem obras de urbaniza^ao, encargos de valor similar aos que

atuaimente suportam;

- Para operates urbanfsticas de pequena dimens^o, anula^ao ou forte diminui^ao dos

encargos atuais;

" Para as operates corn acrescimo significativo de edificabilidade e que nao suportem obras

de urbaniza?§o, aumentos significativos que, cumprindo o imperativo da perequa?§o de

encargos, as aproximem das primeiras.



Neste periodo, entre 2021 e 2025, um processo de transi^ao, corn crescente nivelamento entre

os varies tipos de opera^oes urbanlsticas, de que resultarao, logo em 2021, valores um pouco

acima ou abaixo dos atualmente praticados.


