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Considerando que:

1. O Regulamento n.° 616/2021, de 8 de julho, RegulameWequativo de
Edificabilidade e de Encargos Urbanisticos, doravante designado por RPEEU,
aplica-se a todas as operagdes urbanisticas que ocorram no Municipio do Porto e

que se traduzam em aumento da area de edificacao;

2. ORPEEU complementa o modelo de perequacao de edificabilidade e de encargos
urbanisticos adotado no Plano Diretor Municipal do Porto, estabelecendo:

a. A compensagédo por défice ou excesso de edificabilidade concreta
relativamente a edificabilidade abstrata;

b. A compensacdo por défice ou excesso de cedéncia efetiva para
infraestrutura geral relativamente a cedéncia média devida,

c. A taxa pela realizacdo, manutencdo e reforco de infraestruturas
urbanisticas;

d. A compensagdo por nao construcao, na area de “zonamento inclusivo”,
da habitagdo acessivel devida, cujas normas se aplicam também as
mudancas de uso;

e. Os incentivos as operagdes que se pretendem fomentar.

3. A experiéncia 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 alteracao, no pressuposto primordial da

disponibilizagao de habitagdo acessivel através do mercado imobiliario privado;
4. As dificuldades identificadas no nimero anterior, acrescenta-se a impossibilidade

demonstrada pelos promotores de operag¢des urbanisticas no cumprimento da

disponibilizagdo de habitacdo acessivel, uma vez que esta deve ser
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obrigatoriamente localizada na area de zonamento inclusivo, definida no Anexo Il
do RPEEU (anexo1);

5. De igual modo se considera que, atendendo ao tempo decorrido 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 redagao de
alguns artigos do regulamento, tendo em conta a realidade e o enquadramento

atuais.
Mais, considerando que:

7. A Carta Municipal de Habitagdo (CMH) foi sujeita a discussédo publica,
encontrando-se de momento a ser terminada a sua versdo final para ser

submetida aos 6rgdos executivos e deliberativos para aprovagéo;
8. A CMH propée a delimitagéo de duas Zonas de Presséo Urbanistica (anexo 2);

9. Nos termos do Decreto-Lei n.° 67/2019, considera-se Zona de Presséao
Urbanistica aquela em que se verifique dificuldade significativa de acesso a
habitagdo, por haver escassez ou desadequagéo 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 pressédo urbanistica no que se refere a
cedéncia de parcelas para habitacdo acessivel, devido as dificuldades

significativas de acesso a habitagdo que se verificam nessas areas;

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

particulares poderéo disponibilizar parcelas para habitagdo acessivel nas areas
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de pressdo urbanistica, alargando-se assim, a area inicialmente delimitada para

este proposito;

12. Portanto, o RPEEU devera ser objeto de alteragdo no sentido de adequar a sua

redacéo em fungéo das circunstancias referidas supra.
Por fim, considerando que:

13. A Camara Municipal, em reuniéo publica (75%), realizada no dia 24 de fevereiro de
2025, deliberou dar inicio ao procedimento administrativo de alteracdo do

Regulamento Perequativo de Edificabilidade e de Encargos Urbanisticos;

14. A referida deliberagéo foi publicada no Diario da Republica, Aviso n° 6906/2025/2,
no dia 13 de margo de 2025, no Edital NUD/14118/2021/CMP do Boletim
Municipal n.° 4639, no dia 18 de marcgo de 2025, e divulgada na internet, no sitio

institucional do Municipio;

15. Foi registada uma participacdo que sugere uma “redefinicdo do modelo de
zonamento inclusivo”, que ndo foi acolhida na sua totalidade, uma vez que
consubstanciaria uma alteragdo ao Plano Diretor Municipal, ndo sendo esse, de
momento, o procedimento em curso, conforme se junta a presente proposta como

anexo 3;

16. Foram realizados os trabalhos técnicos devidos, que resultaram na elaboragéo do

projeto de alteragcdo do RPEEU, que constitui o anexo 4 a presente proposta;

17. Atendendo a natureza da matéria em questdo 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 Urbanizagéo e
Edificacdo, nas suas atuais redagoes, este projeto de alteragéo do regulamento

deve ser submetido a um periodo de discussao publica, n&o inferior a 30 dias.

/h/
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Assim, propde-se que:

Nos termos do disposto no artigo 101.° do Cédigo do Procedimento Administrativo e
do n.° 4, do artigo 3.° do Decreto-Lei n.? 555/99, de 16/12, na sua atual redagéo, para
efeitos de aprovagéo 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 | a Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro, a Camara Municipal do Porto delibere:

a) Proceder a abertura do periodo de discussédo publica, do presente projeto de
alteracdo do Regulamento Perequativo de Edificabilidade e de Encargos
Urbanisticos, pelo periodo de 30 dias uteis, contados a partir da data da
publicagdo em Diario da Republica;

b) Publicitar a presente deliberagdo através de Edital, no Boletim Municipal e
divulgacdo 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 redacao, o projeto de alteragdo do Regulamento Perequativo de
Edificabilidade e de Encargos Urbanisticos, nos termos constantes do

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

proposta. Dire¢éo Municipal de Servigos Jurfdicos

AL

Porto, e Pagos do Concelho, 16 de junho de 2025

O Vereador dos Pelouros do Urbanismo e Espago Publico e da Habitacao

e

Pedro/ Baganha
Anexos:
Anexo 1 - Delimitagédo da atual area de zonamento inclusivo;
Anexo 2 - Projeto de zonas de presséo urbanistica submetidas a discussé&o publica no
ambito da Carta Municipal de Habitagéo;
Anexo 3 — Participagao apresentada;
Anexo 4 - Projeto de alteragdo do Regulamento Perequativo de Edificabilidade e de

Encargos Urbanisticos.



Dire¢do Municipal da Presidéncia
Praga General Humberto Delgado

4049-001 Porto P t
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ASSUNTO: Alteragdo do Regulamento Perequativo de Edificabilidade e de
Encargos Urbanisticos — Abertura de discusséo publica.
NUD/381546/2025/CMP

Deliberacdo: Aprovada, por maioria, com 1 abstengdao do Senhor Vereador
do BE.

Reunido publica do Executivo Municipal de 16 de junho de 2025.

O Diretor Municipal da Presidéncia

Adolfo Sousa



Regulamento Perequativo de Edificabilidade e de Encargos Urbanisticos
ANEXO Il - Planta de Zonamento Inclusivo

Legenda:
[ Area de zonamento inclusivo
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Participagao na Consulta Publica relativa ao
Regulamento Perequativo de Edificabilidade e de
Encargos Urbanisticos do Municipio do Porto



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

Introdugao

Esta participagio na discussdo piiblica relativa 3s alteragbes ao Regulamento Perequarivo de
Edificabilidade e Encargos Urbanisticos do Municipio do Porto visa dar a capacidade ao Zonamento

Inclusivo de formentar o aumento do parque piblico de habitagio.

Neste sentido é realizada wma andlise dos efeitos do mecanismo até ao momento e realizada uma
proposta para que o zonamento inclusivo possa cobrir uma maior drea do municipio dado que, comoa

prépria Carta Municipal indica, est4 todo em situagio de caréncia habitacional,

Refletindo sobre a atratividade do municipio na drea metropolitana e o papel que as determinagges do
planeamento tém na possibilidade de construgio ou reabifitagio no territdrio, apresentamos uma
proposta que acreditamos trazer um impacto mais significativo, também, no que diz respeito aos

objectivos previamente levantados aquando da apresentacio do regulamento,

Ressalvamos ainda que esta proposta se enquadra também numa participagio mais abrangente

realizada no mbito da consulta pablica referente 2 Carta Municipal de Habitagio.
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Zonamento Inclusivo

Objetivo:

Redefini¢io do modelo de zonamento inclusivo

Parte da Carta em analise:

Acq¢ao/instrumento A,07

Fundamentacao:

O modelo actual do Zonamento Inclusivo previsto no artigo 9° do Regulamento Perequativo de
Edificabilidade e de Encargos Urbanisticos (RPEEU) da Cimara Municipal do Porto, prevé uma mais
valia para o municipio para todos as operagdes urbanisticas de construgio, ampliagio ou alteragio de
uso com drea superior 2 1500 metros quadrados.
Esta mais valia pode ser realizada em:

e uma percentagem da drea dentro da prépria operagio urbanistica;

¢ um terreno na irea do zonamento inclusivo com pelo menos a capacidade construtiva da

cedéneia;

¢ um pagamento calculado em fungio da drea a ceder.

O PDM coloca como objectivo fomentar a diversidade social no centro da cidade, no entanto, até ao
momento, o niimero de operacdes urbanisticas com as condigdes necessirias para dar lugar a cedéncias
é muito baixo e, desde Julho de 2021 , data em que foi aprovado o regulamento, nio ha conhecimento de
nenhuma fracgio para o fim previsto, apesar dos aproximadamente 2000 metros quadrados cedidos ao
municipio® entre as licencas emitidas em 2023 e licengas previstas em fun¢do dos processos a decorrer a
dara do estudo de dindmica urbanistica. Neste sentido, é necessirio repensar a formulagio original do
regulamento.

E evidente que o municipio do Porto é o maior pélo de influéncia da Area Metropolitana a que dé nome.
Nesse sentido, a expectativa de rentabilidade e a atratividade neste municipio é, neste momento,

inquestiondvel.

' Estudo da Dindmica Urbanistica no Porto, 2023, pigina 3o
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Com isto em mente, o ordenamento do territdrio, a partir do Plano Diretor Municipal e seus apéndices,
é que determina o que pode ou nio ser construido. Este poder deve ser devidamente equacionado pelo
municipio na prossecugio de uma politica de direito i cidade e 3 habitagdo que permita aos residentes
do municipio permanecerem na sua cidade.

Identificamos problemas na defini¢ao do zonamento inclusivo:

A zona definida para o zonamento inclusivo é muito restrita, especialmente quando vemos que
existem muitos outros pontos do municipio em que existe uma grande concentragao de
investimento imobilidrio;

e  Ad4reaminima a partir do qual existe lugar a cedéncia é muito elevada para as operagdes
urbanisticas que s3o possiveis. Se considerarmos uma tipologia comum neste territorio, a
chamada “casa burguesa”, vemos que necessitariamos de agregar 7 destas casas para termos
uma cedéncia que nos permitisse ter uma habitagao Tz;

e A possibilidade de fazer um pagamento no lugar da edificabilidade ndo cumpre o pressuposto
do Zonamento Inclusivo de promogio de habitagio no centro da cidade;

e  Olimite temporal da cedéncia, 25 anos, nio dd estabilidade ao planeamento do territério por

parte do municipio e arrasta o problema para a futura geragao;

90m?
(1T2)

Porto -[300 m?

Figura 1: Anilise da aplicagdo do Zonamento Inclusivo em vigor. Fonte: CMP . Elaboragdo: autores da participagdo piblica.

Proposta de limitagio e funcionamento

Face a0s problemas identificados, propomos um novo modelo para o Zonamento Inclusivo. No
seguimento da proposta de todo o municipio ser uma Zona de Pressdo Urbanistica, justificada no
capitulo anterior, e tendo em consideragio a dimensio e centralidade do municipio na Area
Metropolitana, propomos que a delimitagdo do zonamento inclusivo seja alargada para as seguintes

ireas do PDM:
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e  Areahistérica;
s Areade frente urbana continua - tipo I;
o  Area de frente urbana continua - tipo II;

e Areadeblocos isolados de implantagao livre;

- Limitacio do Zoname

Figura 2: Anélise das zonas identificadas no PDM como Area histérica, Area de frente urbana continua - tipo I, Area de frente
urbana continua - tipo 11 e Area de blocos isolados de implantagio livre. Fonte: CMP . Elaboragao: autores da participagio publica.

Em segundo lugar, propomos que a cedéncia tenha lugar a partir dos 600 m2,, e que a percentagem da
cedéncia seja de 15%. Este segundo ponto tem em vista tornar exequivel a politica, especialmente nos

espagos mais consolidados do municipio.

90m?
(1T2)

Figura 3: Andlise da aplicagio do Zonamento Inclusivo proposto, situagio minima. Elaboragio: autores da participagio piblica.
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Porto -|1300 m?

Figura 4: Andlise da aplicagio do Zonamento Inclusivo proposto, aplicada & situagdo minima em vigor. Elaboragao: autores da
participagdo publica,

Em terceiro, propomos que seja anulado o ponto 4. do artigo 9° do RPEEU, de modo a que todas as
cedéncias tenham de ser realizadas em edificabilidade. Isto permitird ao municipio dar resposta efetiva

3 vontade de aumentar o dinamismo social no centro da cidade.

E em tiltimo lugar, propomos que a cedéncia nio seja realizada de forma tempordria, mas que passe a
ser propriedade do municipio. Esta medida tem em vista objetivos:
o fomentar a oferta piiblica de arrendamento apoiado, de acordo com a proposta realizada a
discussdo publica da Carta Municipal de Habitagdo;
e nio deixar que possa ser adiado um problema de acesso 4 habitagdo no centro da cidade paraa
futura geracio;
o reduzir ovalor fundiario da terra, dado que o municipio passa a fazer parte da composigdo da

propriedade de virios terrenos no centro da cidade.

Bibliografia:

e Estudo da Dinimica Urbanistica no Porto, 2023

e Regulamento Perequativo de Edificabilidade e de Encargos Urbanisticos - Regulamento n. 616
/2021



PROJETO DE ALTERAGAO AO REGULAMENTO PEREQUATIVO DE EDIFICABILIDADE E
ENCARGOS URBANISTICOS

Artigo 1°
Alteragao ao Regulamento Perequativo de Edificabilidade e Encargos Urbanisticos

Sé&o alterados os artigos 2., 3.%, 5° 6.° 7.9 8° 9.°10.° 12.° e Anexo 1, que passam a ter a

seguinte redacio:

«

SECCAQ 1
(-2)

Artigo 2.°
(...
1 - O presente regulamento aplica-se a todas as operagbes urbanisticas, mesmo que isentas de
contrelo prévio, que ocorram no Municipio do Porto e que se traduzam em aumento da area de
edificacéo.
2-(...)
a}(..)
b} (...)
ey (...}
dy(...)
e}(...).

Artigo 3.¢
(--2)
1-{...).
2-(..)
a) ae — area de edificagdo total, resultante de operacgo urbanistica, incluindo a pré-existente
que seja mantida, determinada nos termos do RPDM;
b} AE — a area de edificagdo resultante da operagdo urbanistica que exceda a pre-existente
em situagdo legal, deduzida por uma Unica vez de 150 m2. Na execucdo faseada da obra a AE
incide sobre a totalidade da operagdo urbanistica, ndo sendo consideradas pré-existéncias as

fases iniciais/anteriores;

ey (..}



dy (...);
e} (...);
(.
SECCAOD 2
(-2
()
Artigo 5.°

()

1 - O valor das compensagbes pecunidarias (CE) referidas no artigo anterior é estabelecido

pela formula:

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

Sendo:

dae: a diferenca, em m2 de ae, entre edificabilidade concreta e edificabilidade abstrata;

C: o “custo de referéncia’ do m2 de ae estabelecido conforme artigo 9.° da Portaria 65/2019,
de 19 de fevereiro, na sua redacgéo atual;

cL: o coeficiente de localizagéo fixado para o local, no quadro do CIMI, considerando a
afetacio dominante {“servigos” nos espacos de atividades econémicas, "habita¢&o” em todos
os demais),

cl. max: o coeficiente de localizagdo maximo fixado, para o Pais, no quadro do CIMi,
considerando a afetag&o dominante (“servigos” nos espagos de atividades econdmicas,

“habitag&o” em todos os demais).

2-(...).
3-(...).
SECCAO 3
(-..)
Arfigo 6.°
(-}
- ()
a)(...):
b) (...);
c)(...).
2-(...):
(.



b} (...}
3-(..%
a) Os espagos destinados a equipamentos e dreas verdes associadas a equipamentos;
b) Parte das vias assinaladas na Planta de Ordenamento concretamente:
i) Os trogos viarios sem constru¢éo adjacente em extenséo igual ou maior que 50 m;
ii) A area dos trogos vidrios com construcéo adjacente que exceda um perfil transversal de
12 m, quando a sua dimensé&o decorra de imposigio municipal.
¢y (...}
d) (...);
e) Outras areas cedidas ao dominio piblico para espagos verdes e de utilizac&o coletiva que
apresentem dimensao e caracteristicas adequadas ao lazer e que contribuam para o aumento
da biodiversidade, da previsdo de zonas de infiltragc&o e de controlo de inundagdes e gue

tenham uma area igual cu superior a 500mz2.

4-(...):

Artigo 7.°
(-2
1 - O valor da compensagéo pecuniaria por défice ou excesso de cedéncia de terreno para

infraestrutura geral relativamente & cedéncia média devida (CC) € estabelecido pela formula:

CC={AE % 0,4 — Ce) x f(cL/ cLmax x 0,15) x | x C]
Sendo:
AE, a edificabilidade contabilizada conforme alinea b}, do n.° 2, do artigo 3.°;
Ce, a cedéncia efetiva para infraestrutura geral, em m2, acrescida da referida no n.° 2;
¢cl., o coeficiente de localizagéo fixado para o local, no quadro CIMI, considerando a afetagdo
dominante (“servigos” nos espacos de atividades econémicas, “habitagéo” em todos 0s

demais);



cLmax, o coeficiente de localizag&o maximo fixado, para o Pais, no guadro do CIM,
considerando a afetagéo dominante (“servigos” nos espacos de atividades econdmicas,
“habitacéo” em todos os demais);
I, o indice de edificabilidade abstrata estabelecido pelo PDMP para o local;
C, o “custo de referéncia’ do m2 de ae estabelecido conforme artigo 9.° da Portaria 65/2019, de
19 de fevereiro, na sua redacgdo atual.
2-(..)
3 (...}

Artigo 8.°

(--)

1-{..).
2-(...).
3- ().

4 - As sigias constantes na formuta significam:

AE, a edificabilidade contabilizada conforme alinea b}, do n.° 2, do artigo 3.%,

C, o “custo de referéncia’ do m2 de ae estabelecido conforme artigo 9.° da Portaria 65/2019, de
19 de fevereiro, na sua redacéo atual.

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

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

5-(..).
SECCAO 4
()
Artigo 9.°
(-
- (..
2-(...)
a) (...}
by {(...).
3-(..)

a) Pela sua realizagéo na operagéo urbanistica ou pela afetagéo de fogos localizados noutros
prédios, em condicbes de utilizagao para o fim a que se destina;
b) Ou pela cedéncia @ CMP de parcela(s) com a edificabilidade a ela destinada.
4 - A concretizagéo do preceito referido no ntimero anterior podera ser assegurada no ambito da
operagio urbanistica ou fora desta, pelo promotor ou por terceiros, desde que se localize nas

zonas de pressdo urbanistica identificadas na carta municipal de habitag&o.



5 - Pode, ainda, o promotor optar pelo pagamento de compensagéo proporcional a edificabilidade
que deveria ser afeta a habitag80 acessivel, quando a area a afetar a habitag&o acessivel seja
inferior a area minima para tipologias habitacionais definida no artigo 67° do Decreto-Lei n.°
38 888, de 29 de agosto de 1952 (RGEU), na sua redagéo atual, sendo:
a) O valor dessa compensagdo igual ac do correspondente lote urbano, conforme
estabelecido na alinea c), do n.° 2, do artigo 12.%,
b) A verba utilizada pela CMP para financiar a concretizagéo de habitag8o acessivel ainda no
ambito do “zonamento inclusivo”.
6 - Para efeitos de incentivo & promogio de habitagdo a custos acessiveis, s&o aplicaveis as
reducdes de encargos previstas no n.® 3 do artigo seguinte.
7 - Para assegurar o efetivo e adequado uso das parcelas destinadas a habitagéo acessivel,
estas sdo registadas num programa de habitagéo acessivel ou equivalente,
8 - Nas obras de ampliacdo as exigéncias do zonamento inclusivo apenas se aplicam a érea

ampliada.

Artigo 10.°
{...)

1- As operacbes urbanisticas oneradas por condicionantes patrimoniais decorrentes de
classificacdo oficial ou de possivel presenga arqueoldgica (identificadas na Carta de
Condicionantes e na Planta de Patriménio Arqueolégico que integram o PDMP), beneficiam de
uma redugdo proporcional as despesas efetivamente suportadas em virtude dessas
condicionantes, com limite maximo de 50% da TML.
2- (),

a) (...

by (...).

3-(...).
4-(...).
B-(...).
6 - Nas operagdes em que sejam previstos espagos verdes privados de dimensao igual ou
superior a 500m2 e carateristicas adequadas ao lazer e que sejam afetos a uma utilizagdo
publica diurna permanente, sendo essa utilizagao assegurada por protocolo com a CMP:

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

para infraestrutura geral;

b) Tal contabilizaggo pode anular eventual compensagéo a pagar pelo promotor a8 CMP, mas

n&o pode resultar em pagamento da CMP ao promotor.



9 - Estao isentas do cumprimento do artigo 142.° do RPDM as operacdes urbanisticas localizadas
em Espagos de Uso Especial — Equipamentos, caso se verifique que o uso de habitagao ndo tem
engquadramento como atividade complementar conforme definido nesse regulamento.

Artigo 12.°
{...)

d) C, o “custo de referéncia” do m2 de ae estabelecido conforme o artigo 9.° da Portaria
65/2019, de 19 de fevereiro, na sua redac¢ao atual.

4-(..).
5-(...).
SECCAO 5
(--)
(...)
ANEXO 1
(--)

1. Custo de espago pliblico, exceto areas de parque verde urbano (€/ m?) — entre 194,00€
(onde n&o se preveem redes de infraestruturas) e 340,00€ (onde se preveem todas as

infraestruturas: hidraulicas, elétricas, iluminag&o pablica, telecomunicacdes, gas)

Tipo de infraestrutura Custo / m2

Pavimentacdo e zonas verdes ¢/ mobiliario

Bt o 19400€
urbanoe RSU’s - =~ AL

Infraestruturas = 1146,00 €
Hidraulicas (AA+AP+AR) 58,00




Huminagéo Plblica 16,00
Baixa tensio /(rede tubagem) 20,00
Telecomunicagbes 10,00
Rede de Gas 7,00
Semaforizacdo 26,00
Valor global T AA000€

Nota 1: Para efeitos de célcuio do custo/mz deve considera-se toda a area de intervengdo em
espacgo publico multiplicada pefo somatério do custo unitario de cada componente existente no
espago publico em questéo.

Nota 2: Caso se verifigue uma forte componente de estruturas de betfo deve ser acrescido
25,006/m2.

Nota 3: Caso seja previsto um Posto de Transformagéo Publico, o valor serd estimado caso a
caso e acrescido aos demals custos das obras de urbanizagéo.

Nota 4: Nas situagbes previstas na alinea e} do n.° 3 do artigo 6.7 do presente regufamento,
podera aplicar-se o previsto no custo de parque verde urbano. Nessa sifuagéo, essa area deverd
ser retirada do célculo da area de intervencgéo global referida na Nota 1.

2. Custo de parque verde urbano (€/ m2) - Infraestrutura Geral, entre 80,006/m2 e
200,00€/m2 face ao nivel de infraestrufuracéo/ obra de construgéo civil, considerando:

- Topografia: necessidade de movimentaco e ou sustentacdo de terras (muros de suporte,
taludes, etc.);

- Rede hidrografica / intervengfo em linhas de agua: desentubamento, renaturalizagéo, bacias
de retencao, regularizagéo de caudais, etfc.;

- Estruturas edificadas: muros, dreas cobertas, areas pavimentadas, pérgulas, pontbes, efc,

predominancia, ou ndo, de materiais nobres, etc.

Nota 5: Entende-se como “parque verde urbano” a érea de espagos verdes cedidos ao dominio
publico que apresente dimenséo, conitinuidade e caracteristicas adequadas ao lazer e que
desempenha um papel relevante nos dominios da biodiversidade, da previsdo de zonas de
infiltragdo e de controlo de inundagdes.

Nota 6: O valor adotado para o custo/ m2 deve ser devidamente justificado pelo nivel de

infraestruturagdo/ obhra de construgéo civil.

3. Atualizagdo dos valores

Os valores definidos constituem uma base que sera atualizada em janeiro de cada ano, através
da aplicagéo da variagio do custo de construgédo de habitagdo nova (ICCHN), divulgado pelo
Instituto Nacional de Estatistica, Na atualizacio sera considerada a variag8o anual do custo de

construgdo, verificavel a 31 de dezembro de cada ano.



A primeira atualizacéo far-se-a em janeiro de 2026 e reportar-se-a a variagéo entre os valores
publicados em 31 de dezembro de 2024 e 31 de dezembro de 2025.
A atualizac&o sera publicada pele municipio no terceiro dia til do ano, no sitio institucional da

internet e no 1.° boletim anual.

ANEXO 2
(...)

ANEXO 3
()

».

Artigo 2.°
Republicacéo

E republicado em anexo o Regulamento Perequative de Edificabilidade e Encargos Urbanisticos
Artigo 3.°
Entrada em vigor

A alteragéo ao Regulamento Perequativo de Edificabilidade e Encargos Urbanisticos entra em

vigor dia seguinte ao da sua publicagdo, na 2.7 série do Diario da Reptiblica.

ANEXO
(a gue se refere o artigo 2.%)

Republicagio

Regulamento Perequativo de Edificabilidade e Encargos Urbanisticos



SECGAO 1

Disposigdes introdutorias

Artigo 1.°
Lei habilitante
O presente regulamento & elaborado nos termos do artigo 241.° da Constituigdo da Republica
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 versado atual), do consignado na Lei n.° 53 -E/2008,
de 29 de dezembro e na Lei n. 73/2013, de 3 de setembro na sua atual redagéo e do
estabelecido na alinea n) do n.° 1 do artigo 23.°, da alinea g) do n.° 1 do artigo 25.° e da alinea
k) do n.® 1 do artigo 33.°, todos do Regime Juridico das Autarquias Locais, aprovado pela Lein.°
75/2013, de 12 de setembro.

Artigo 2.°
Ambito e objeto

1 - O presente regulamento aplica-se a todas as operagdes urbanisticas, mesmo que isentas de
controlo prévio, que ocorram no Municipio do Porto e que se traduzam em aumento da area de
edificacao.
2 - O presente regulamento complementa o modelo de perequagéo de edificabilidade e de
encargos urbanisticos adotado no Plano Diretor Municipal do Porto, estabelecendo:

a) A compensagio por défice ou excesso de edificabilidade concreta relativamente a

edificabilidade abstrata,

b) A compensacdo por défice ou excesso de cedéncia efetiva para infraestrutura geral

relativamente & cedéncia média devida,

¢) A taxa pela realizagdo, manutencéo e reforgo de infragstruturas urbanisticas;

d) A compensagio por n&o construgdo, na area de “zonamento inclusivo®, da habitagao

acessivel devida, cujas normas se aplicam também as mudangas de uso;

e) Os incentivos as operagdes gue se pretendem fomentar.

Artigo 3.°
Definigbes e siglas utilizadas
1 - Adota-se, neste Regulamento, a mesma definicdc de "area de edificagdo” constante no
PDMP: o somatorio, expresso em m?, da area de cada um dos pisos de todos os edificios que
existern ou podem ser realizados, com exclusdo de: terragos descobertos, varandas, desde que
nac envidragadas, e balcdes abertos para o exterior; espagos livies de uso publico cobertos
pelas edificagdes; sotdo sem pé-direito regulamentar para fins habitacionais; arrecadagbes em
cave afetas as diversas unidades de utilizacéo do edificio; estacionamento instalado nas caves
dos edificios; areas tcnicas acima ou abaixe do solo (posto de transformacgéo, central térmica,
compartimentos de recolha de e lixo, casa das maquinas dos elevadores, depoésitos de agua e

central de bombagem, entre outras).



2 - Adotam-se neste Regulamento as seguintes siglas:
a) ae - area de edificacgéo total, resultante de operagéo urbanistica, incluindo a pre-existente
que seja mantida, determinada nos termos do RPDM;
b} AE - a area de edificacgéo resultante da operagéo urbanistica que exceda a pré-existente
em situaco legal, deduzida por uma Unica vez de 150 m?. Na execucéo faseada de obras a
AE incide sobre a fotalidade da operagdo urbanistica, ndo sendo consideradas pre-
existéncias as fases iniciais/anteriores;
c) CMP - Camara Municipal do Porto;
d) PDMP - Plano Diretor Municipal do Porto;
e) CIMI - Cédigo do Imposto Municipal sobre Imoveis;
f)y TMI - Taxa pela realizagdo, manutencgéo e reforgo de infraestruturas urbanisticas.

SECCAO 2
Edificabilidade

Artigo 4.°
Enquadramento
O PDMP adota, no seu Regulamento, o seguinte modelo perequativo para a distribuigao da
edificabilidade:

a) Estabelece, com o seu normativo gualitativo e quantitativo, uma edificabilidade para cada
local, a qual corresponde & gue nele pode e deve ocorrer,
b} Estabelece uma edificabilidade abstrata para cada prédio, a qual & entendida como direito
de edificabilidade (ainda abstrato) do proprietario;
c) Estabelece o conceito de edificabilidade concreta, como sendo a ja existente em situagado
legal, ou a estabelecida em processo de gestéo urbanistica;
d) Quando, em area sujeita a processo de gestdo urbanistica, a edificabilidade referida na
alinea a) for superior a edificabilidade abstrata:

) E cedida & CMP uma drea com a edificabilidade em excesso, salvo se razbes

urbanisticas ou logisticas o impegam ou desaconselhem;

i) N&o se verificando a cedéncia, o promotor paga uma compensagéo a CMP proporcional

a edificabilidade concreta que exceda a abstrata;
e) Quando, por razdes urbanisticas que ndo decorram da vontade do proprietario nem das
caracteristicas proprias do respetivo prédio (biofisicas, patrimoniais ou cadastrais), a
edificabilidade concreta resultante de processo de gestdo urbanistica for inferior 4 abstrata, a
CMP paga uma compensag&o ac promotor proporcional 4 diferenga entre edificabilidade
concreta e abstrata;
f) As cedéncias e compensagdes que ocorram conforme alineas d) e ) reportam -se ao Fundo

Municipal de Sustentabilidade Ambiental e Urbanistica.

Artigo 5.°



Compensagdes
1 - O valor das compensagdes pecuniarias (CE) referidas no artigo anterior & estabelecido pela
formula:
CE = dae % {cL/cL max. x 0,15) x C
sendo:
dae: a diferenga, em m2 de ae, entre edificabilidade concreta e edificabilidade abstrata;
C: o “custo de referéncia’ do m2 de ae estabelecido conforme artigo 9.° da Portaria 65/2019,
de 19 de fevereiro, na sua redagéd atual;
cL: o coeficiente de localizagéo fixado para o local, no quadro do CIMI, considerando a
afetagdo dominante (“servigos” nos espagos de atividades econdmicas, "habitagdo” em todos
0s demais};
¢k max: o coeficiente de localizac8o maximo fixado, para o Pais, no quadro do CIMi,
considerando a afetago dominante (“servicos" nos espagos de atividades econdmicas,
“habitagéo” em todos os demais).
2 - Nos casos em que dae = ao acréscimo de edificabilidade face & pré-existente em situacéao
legal, dae & substituida por esse acréscimo na formula estabelecida non.® 1.
3 - Nao ha lugar a compensacéo quando se trate de edificagdo de equipamentos de utilizagdo
coletiva de relevante interesse municipal, conforme identificac8o presente no Relatério do PDMP,

ou como tal reconhecido pela CMP, ou quando se trate de habitag&o social.

SECCAO 3
Encargos urbanisticos

Artigo 6.°
Enquadramento
1 - Os encargos urbanisticos, conforme s&o identificados no PDMP, correspondem a construgao,
reforgo e manutengdo de infraestruturas, entendidas estas no sentido lato, englobando:
a) Todo o espaco publico de circulagéo e de estadia, incluindo vias, estacionamento, pragas
e espacos verdes,
b) Os sistemas de abastecimento de dgua e de drenagem de aguas residuais e pluviais, o
sistema de recolha de residuos solidos urbanos, as redes de fornecimento de energia elétrica,
iluminagado ptblica, gas e telecomunicagbes,
¢} Equipamentos puiblicos de utiliza¢&o coletiva.
2 - A infraestrutura, em funcéo da sua abrangéncia, considera -se dividida em:
a) Infraestrutura local, a que, englobando todas as redes referidas nas alineas a) e b) do
nimero anterior, ird servir diretamente e sobretudo cada conjunto edificado;
b) Infraestrutura geral, a que serve o territorio municipal de uma forma mais ampla.
3 - Na aplicagéo deste Regulamento sdo contabilizados como infraestrutura gerat.
a) Os espagos destinados a equipamentos e areas verdes associadas a equipamentos;

b) Parte das vias assinaladas na Planta de Ordenamento concretamente:



i} Os trogos viarios sem construgéo adjacente em extensao igual ou maior que 50 m;
i} A area dos trogos viarios com construgéo adjacente gue exceda um perfil transversal de
12 m, quando a sua dimensao decorra de imposigdo municipal.
c) As areas verdes de acesso publico integradas na Carta da Estrutura Ecologica Municipal
ou assinaladas como "areas verdes de protegio e enquadramento” na Carta de Qualificagio
do Solo, deduzidas de 0,1 m% m?AE em cada operag@o urbanistica que as integre;
d) Os espagos destinados a componentes de ambito geral das infraestruturas referidas na
alinea b)don.® 1;
e) Outras areas cedidas ao dominio publico para espagos verdes e de utilizag&o coletiva que
apresentem dimensao e caracteristicas adequadas ao lazer e que contribuam para o aumento
da biodiversidade, da previsfo de zonas de infiltfragdo e de controlo de inundagbes e que
tenham uma area igual ou superior a 500m2.
4 - O PDMP, no seu Regulamento, estabelece o seguinte modelo perequativo para a distribuigio
dos encargos urbanisticos:
a) S&o devidos pelos promotores de todas as operagbes urbanisticas, sistematicas e néo
sistematicas, encargos proporcionais a edificabilidade concreta que exceda a preexistente em
situacao legal,
b) Estes encargos incluem:
i) Execugdo de obras de urbanizagdo e correspondente cedéncia de terreno, conforme o
necessario & operagéo, varidvel em fungéo de preexisténcias, especificidades locais e
normativa do PDMP;
i) Cedéncia do terreno identificado pela CMP como necessario para infraestrutura geral,
referenciada a cedéncia média para tal estabelecida pelo PDMP;
iii) Taxa e compensagdes urbanisticas que, considerando os encargos referidos em i) e i),
assegurem uma distribuicgo perequativa entre todas as operagdes.
¢) A taxa e compensagdes a fixar assentam em “encargos padré&o”, os quais correspondem
a custos e valores médios reais.
5 - A taxa e compensacao estabelecidas nos dois artigos seguintes cumprem o referidonon.® 3
e exprimem a deciso municipal de fixar a seguinte participagéo de cada operag&o urbanistica
no financiamento das infraestruturas:
a) Realiza¢8o de obras de infraestrutura local ou/e pagamento de taxa, assegurando uma
participagéo de valor ndo inferior a 2/3 do respetivo custo padrao;
b) Cedéncia de 0,4 m2 de terreno destinado a infraestrutura geral por m2 AE, ocorrendo
compensac&o, conforme respetivo valor padréo, por cedéncia efetiva inferior ou superior;
c) Pagamento de taxa oufe realiza¢do de obras de infraestrutura geral, assegurando uma
participag&o de valor nfo inferior a 1/3 do respetivo custo padréao;
d) As participagdes inferiores a 100 %, expressas nas allneas a) e ¢), traduzem a assungéo

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

Artigo 7.°



Compensagio por défice ou excesso de cedéncia para infraestrutura geral
1 - O valor da compensagéo pecunidria por défice ou excesso de cedéncia de terreno para
infraestrutura geral relativamente & cedéncia média devida (CC) é estabelecido pela formula:
CC ={AE x 0,4 — Ce) x [(ch/ cLméx x 0,18) x | x C]
sendo!
AE, a edificabilidade contabilizada conforme alinea b), do n.° 2, do artigo 3.%
Ce, a cedéncia efetiva para infraestrutura geral, em m?, acrescida da referida no n.° 2;
cL, o coeficiente de localizagao fixado para o local, no quadro CIMI, considerando a afetagéo
dominante ("servigos” nos espacos de atividades econdmicas, “habitagéo” em todos os
demais};
cLmax, o coeficiente de localizagéo méximo fixado, para o Pais, no gquadro do CIMI,
considerando a afetacdo dominante (“servicos” nos espagos de atividades economicas,
"habitagdo” em todos os demais);
l, o indice de edificabilidade abstrata estabelecido pelo PDMP para o focal,
C, o "custo de referéncia” do m? de ae estabelecido conforme artigo 9.° da Portaria 65/2019,
de 19 de fevereiro, na sua redac8o atual.
2 - Ocorrendo cedéncia de terreno com edificabilidade - conforme i), alinea d), do attigo 4.° - a
respetiva area é contabilizada como se fora para infraestrutura geral.
3 - A compensacéo é paga pelo promotor & CMP ou pela CMP ao promotor, conforme o valor

calculado seja positivo ou negativo.

Artigo 8.°

Taxa pela realizagdo, manutencao e reforgo de infraestruturas urbanisticas
1 - A taxa pela realizago, manutencéo e refor¢o de infraestruturas urbanisticas (TMI) integra
duas parcelas, uma relativa & infraestrutura local (TIL) e a outra relativa & infraestrutura geral
(TIG), sendo TMI = TIL + TIG.
2 - O valor da TIL é estabelecido pela formula:
TIL = AE x 2/3 % 10 % C — OQUL, sendo zero se da formula resultar vator negativo.
3 - O valor da TIG ¢ estabelecido pela formula:
TIG = AE % 1/3 x 13 % C — OUG, sendo zero se da férmula resuitar valor negativo.
4 - As siglas constantes na férmula significam:
AE, a edificabilidade contabilizada conforme alinea b), do n.° 2, do artigo 3.%
C, 0 “custo de referéncia’ do m2 de ae estabelecido conforme artigo 9.° da Portaria 65/2019, de
19 de fevereiro, na sua redacdo 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 QUL e QUG sao estimados com base nos respetivos projetos e em tabela de custos

unitarios (anexo 1) a atualizar periodicamente pela CMP.

SECCAO 4



Disposi¢des complementares

Artigo 9.¢
Zonamento inclusivo

1 - O PDMP estabelece o objetive de fomento da diversidade sacial no Centro da Cidade, em
"area de zonamento inclusivo”, a qual é delimitada em planta apresentada no anexo 2.
2 - Nas operagdes urbanisticas localizadas na “area de zonamento inclusivo”, em que ocorra
nova construcéo, ampliagdo ou alteragdo de uso, é afeta a habitagéo acessivel, por um prazo
nado inferior a 25 anos, uma parte da edificabilidade totalizando:

a) Uma area = (ae+1200) x 2,5 %, para as operag¢des com edificabilidade 21.500 m2 ae e =

2.000 m2 ae;

b) Uma area = (ae -1600) » 20 % para as operagfes com uma edificabilidade 22000 m2 ae.
3 - Cabe ao promotor da operagace urbanistica optar:

a) Pela sua realizagdo na operagéo urbanistica ou pela afetagéo de fogos localizados noutros

prédios, em condigdes de ufilizag&o para o fim a que se destina.

b) Ou pela cedéncia & CMP de parcela(s) com a edificabilidade a ela destinada.
4 - A concretizaco do preceito referido no ndmero anterior poderé ser assegurada no ambito da
operagdo urbanistica ou fora desta, pelo promotor ou por terceiros, desde que se localize nas
zonas de pressaoc urbanistica identificadas na carta municipal de habitag&o.
5- Pode, ainda, o promotor optar pelo pagamento de compensagéo proporcionat a edificabilidade
que deveria ser afeta a habitagdo acessivel, quando a area a afetar a habitag8o acessivel seja
inferior & area minima para tipologias habitacionais definida no artigo 67° do Decreto-Lei n.°
38 888, de 29 de agosto de 1952 (RGEU), na sua redag&o atual, sendo:

a) O valor dessa compensacgdo igual ao do correspondente lote urbano, conforme

estabelecido na allnea c), do n.® 2, do artigo 12.%;

b) A verba utilizada pela CMP para financiar a concretizagéo de habitagao acessivel ainda no

ambito do "zonamento inclusivo”.
6 - Para efeitos de incentivo & promog&o de habitagéio a custos acessiveis, s&o aplicaveis as
redugdes de encargos previstas no n.° 3 do artigo seguinte.
7 - Para assegurar o efetivo e adequado uso das parcelas destinadas a habitagéo acessivel,
estas s#o registadas num programa de habitagdc acessivel ou equivalente.
8 - Nas obras de ampliacio as exigéncias do zonamento inclusivo apenas se aplicam a area

ampliada.

Artigo 10.°

Isengdes e redugdes de encargos urbanisticos



1 - As operacbes urbanisticas oneradas por condicionantes patrimoniais decorrentes de
classificagdo oficial ou de possivel presenga arqueologica (identificadas na Carta de
Condicionantes e na Planta de Patrimonio Argueologico que integram o PDMP) beneficiam de
uma redugdo proporcional as despesas efetivamente suportadas em virtude dessas
condicionantes, com limite maximo de 50% da TMI.
2 - As operacgfes urbanisticas a que, conforme Regulamento de indice Ambiental a aprovar pela
CMP, seja reconhecida uma significativa qualidade ambiental e energética:
a) Gozam de uma redugéo percentual de encargos urbanisticos de R = Q - 50 %, sendo Q o
respetivo indice ambiental, em quadro em que a maxima quaiidade ambiental e energética se
traduz em 100 %;

b) Tal reducéo far-se-a sem prejuizo de serem asseguradas as obras de urbanizagao de que

a operac&o necessite.
3 - A edificabilidade afeta a habitac@o acessivel, habitagéo a custos controfados efou a habitagio
social goza de uma reducdo de 50 % da TMI.
4 - Para fomento da reabilitag8o urbana, nas areas de reabilifacé&o urbana aprovadas nos termos
do Regime Juridico de Reabilitagio Urbana, & reduzido em 50 % o montante da TMI devida pelo
licenciamento/ autorizag@o/ comunicacéo prévia de obras de reabilitago.
5 - Para fomento de pequenas intervencdes de qualificagdo do existente, todas as operagbes
urbanisticas gozam de redugdo na generalidade dos encargos urbanisticos, através da dedugéo
de 150m2 na edificabilidade constante nas respetivas férmulas, reducdo desde logo explicitada
na definico de AE constante na alinea b), do n.® 2, do artigo 3.°
6 - Nas operagbes em que sejam previstos espagos verdes privados de dimensé&o igual ou
superior a 500m2 e carateristicas adequadas ao lazer e que sejam afetos a uma utilizagao
puiblica diurna permanente, sendo essa utilizagdo assegurada por protecolo com a CMP:
a) 50 % da respetiva drea & contabifizada como se, nos termos do artigo 7.°, fora cedéncia
para infraestrutura geral;

b) Tal contabilizagéo pode anular eventual compensagéo a pagar pelo promotor a CMP,
mas nao pode resultar em pagamento da CMP ao promotor.

7 - Sendo que a vivéncia urbana é estimulada com a presenga de fungdes n&o habitacionais com
ligagéo direta a espago publico ou a espago com énus de utilizag&o plblica:

a) A CMP deve identificar e delimitar locais da Cidade onde pretenda que tal aconteca,
especificando os usos pretendidos;

b) Nesses locais as unidades de utilizagéo destinadas aos referidos usos e com area < 250
m2 ae gozam de redugdo de encargos urbanisticos traduzida na contabilizaggo na AE de
apenas 50 % da respetiva area.

8 - As operacées urbanisticas as quais a Assembleia Municipal reconhega, de forma expressa e
fundamentada, especial interesse ambiental, econémico, cultural ou social podem ser objeto de

reducdo ou isengdo de encargos urbanisticos.



9 - Est&o isentas do cumprimento do artigo 142.° do RPDM as operagdes urbanisticas localizadas
em Espacgos de Uso Especial — Equipamentos, caso se verifique gue o uso de habitagao n&o tem

enquadramento como atividade complementar conforme definido nesse regulamento.

Artigo 11.°
Aplicagéo progressiva dos valores fixados

Para evitar um aumento brusco de encargos urbanisticos, o somatéric dos valores pecuniarios
resultantes do estabelecido nos artigos 5.9, 7.° e 8.° goza de reducdo transitoria, fungéo da
edificabilidade, sendo que:

a) Para as operacdes urbanisticas com ae < 1.000m? a redugdo é de 40 % em 2021, de 30 %
em 2022, de 20 % em 2023 e de 10 % em 2024,

b) Nas operacgées urbanisticas com ae > 1.000m? ocorre a redugo referida em a) para 1.000m?,

sendo que a restante edificabilidade assume a totalidade dos encargos.

Artigo 12.°
Substituicdo de compensagdes pecuniarias

1 - As compensacfes pecuniérias podem, por acordo mutuo, ser substituidas por obras de
urbanizagdo ou por cedéncia de terreno, mediante avaliagbes especificas.
2 - Na substituicdo de compensacdes por terreno sdo considerados os seguintes valores de
referéncia (por m2 ou m2 de ae, consoante o caso):

a) Valor do solo urbano néo infraestruturado:

Sim2 = (cL/ cLméx x 0,15} x | x C
b) Valor do solo urbano totalmente infraestruturado (localizado na faixa de 30 m contigua a
via dotada de todas as infraestruturas).
Sifm2 = [(cl/cLmax x 0,15) + 0,1} x I » C
c) Valor de lote urbano (com edificabilidade determinada e infraestruturas asseguradas, sem
encargos urbanlisticos adicionais}:
L/im2ae = [{cL/clmax) x 0,25+ 0,3} x C

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

a) cl, o coeficiente de localizagéo fixado para o local, no quadro CIMI, considerando a

afetagéo dominante (“servicos" nos espacos de atividades econdmicas, “habitagao” em todos

os demais); ‘

b) cLméx, o coeficiente de localizagdo maximo fixado, para o Pais, no quadro do CIMI,

considerando a afetac&o dominante (“servicos” nos espagos de atividades economicas,

"nabitagdo” em todos os demais),

¢) |, oindice de edificabilidade abstrata estabelecido pelo PDMP para o local;

d) C, o “custo de referéncia” do m2 de ae estabelecido conforme o artigo 9.° da Portaria

65/2019, de 19 de fevereiro, na sua redag&o atual.



4 - Qs valores estabelecidos no n.° 2 podem, por mituc acordo, ter variagdes até 20 %, com
base em relatdrio elaborado por dois peritos, um nomeado pela CMP & o outro pelo proprietario,
que tenha em conta localizagdo e caracteristicas do terreno.

5 . Nos casos em gue a compensacdo se reporte a bem imdvel dependente de investimento a
realizar, comao acontece com lote ainda néo infraestruturado, o respetivo valor ¢ assegurado por
caucao.

SECCAO 5
Disposigdes finais

Artigo 13.°
Disposigbes revogatorias
1 - O presente regulamento revoga e prevalece sobre fodas as normas regulamentares que,
expressa ou tacitamente, disponham em sentido contraric ou que com ele conflituem.
2 - Sem prejuizo do disposto no nimero anterior, sAo expressamente revogadas as seguintes
disposi¢cdes!
a) No Cadigo Regulamentar do Municipio do Porto (CRMP):
iy Artigo B -1/22.°, do Capitulo IV, Titulo |, Parte B - Urbanismo;
iy Os nimeros 1, 2, 4, 5, 6 e 7 do artigo G/14.°, do Capltulo lll, Parte G - Receitas
Municipais;
iify Artigo G/15.°, do Capitulo Ill, Parte G - Receitas Municipais;
b) Na Tabela de Taxas Municipais que consta do Anexo G -1 do CRMP:
i} Seccéo Il - Compensacgéo, do Capitulo II;
i) Secgdo VIl - Taxa pela realizagdo, manutengéo e reforgo das infraestruturas
urbanisticas, do Capitulo If;
¢) Na Fundamentacio Econémico-Financeira do Valor das Taxas Municipais, que consta do
Anexo G_2 do CRMP, os ndmeros 4.1 e 4.2 do ponto 4 - Fundamentacg&o de taxas definidas
através de formulas;
d) Na Fundamentag&o das IsencGes que consta do Anexo G-3 do CRMP:
i) Os nameros 1, 2, 4, 5, 6 e 7 do artigo G/14.° - Isen¢des ou redugbes em matéria de
urbanismo;
i} Artigo G/15.¢ - Isencgéo e redugdo da compensagio.
3 - Aos licenciamentos com projeto de arquitetura aprovado ao abrigo do Plano Diretor Municipal
do Porto na vers&o de 2008, aplicam -se as taxas e encargos previstos na Tabela de Taxas
Municipais que consta do Anexc G-1 do CRM, sem as revogagdes a que se refere o nimero

anterior.

Artigo 14.°
Disposicdes alteradas

1 - Sem prejulzo do disposto no n.* 1 do artigo anterior, séo expressamente alteradas no



Codigo Regulamentar as seguintes disposi¢bes:

a) Numero 3 do artigo G/14.°, do Capitulo Ill, Parte G — Receitas Municipais, o qual passa a

ter a seguinte redag8o:
«Artigo 5/14.°

(..
3 - Estio isentas do pagamento das taxas previstas neste regulamento relativamente acs
factos que se destinam a direta e imediata realizac8o dos seus fins, as cooperativas de
habitagéo
e construgdo e respetivas unides inseridas em programas de construg&o de habitagdo no
regime

a custos controlados.»

b) Alinea b), do n.* 1, do artigo G/16.°, do Capitulo lil, Parte G - Receitas Municipais, o qual
passa a ter a seguinte redacao:
«Artigo G/16.°
1—(.)
b) Em 50 % o montante das taxas previstas neste regulamento e devidas pelo licenciamento/

autorizag8o/ admiss&o da comunicagao prévia de operagdes urbanisticas.»

¢) O n.° 2, do artigo G/20.°, do Capitulo Ill, Parte G - Receitas Municipais, ¢ qual passa a ter
a seguinte redacéo:
«Artigo G/20.°
()
2 - Sem prejuizo da excegdo constante do numero seguinte, as taxas previstas neste
regulamento e devidas pela emissdo dos alvaras de licenga cujos pedidos foram

apresentados através de reguerimento eletrénico s&o reduzidas em 10 %.»

Artigo 15.°

Regulamentagdo complementar
1 - Para assegurar as compensagdes, pecunidrias ou em terreno, previstas neste Regulamento,
é criado pela CMP um Fundo Municipal de Sustentabilidade Ambiental e Urbanistica,
conforme PDMP e quadro legal aplicavel.
2 - Para uniformizag8o de estimativas relativas a custos de obras de urbanizacéo a CMP
atualizara periodicamente a tabela de custos unitarios inserida no anexo 1. '
3 - Para incentivo & qualidade ambiental e energética das operagdes urbanisticas, ¢ criado

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

Artigo 16.°

Disposictes de direito transitorio



O presente Regulamento aplica-se aos procedimentos em curso a data da sua entrada em vigor,
com excegao dos procedimentos de licenciamento cujo projeto de arquitetura, ou operagéo de
loteamento, tenham sido aprovados na vigéncia do Planc Diretor Municipai do Porto na sua
vers&o de 2006 e cuja validade da aprovagio se mantenha em vigor, casos em que os respetivos

encargos urbanisticos sdo liquidados ao abrigo das normas regulamentares antes vigentes.

Artigo 17.°
Diividas e omissOes
Os casos omissos e as dulvidas suscitadas na interpretacdo e aplicagdo do presente

Regulamento serdo decididos mediante deliberagéo da Camara Municipal.

Artigo 18.°
Resolugao de conflitos
Para a resolucéo de conflitos na aplicagéo do presente Regulamento podem os interessados

requerer a intervengdo de uma comissao arbitral, nos termos do artigo 118.° do RJUE.

Artigo 19.°
Entrada em vigor
O presente Regulamento entra em vigor no dia seguinte ac da sua publicagao, na 2.2 serie

do Diario da Republica.

ANEXO 1

Tahela de custos unitarios

1. Custo de espaco publico, exceto areas de parque verde urbano (€/ m?) — entre 194,00€
(onde ndo se preveem redes de infraestruturas) e 340,00€ (onde se preveem todas as

infragstruturas; hidraulicas, elétricas, luminag&o plblica, telecomunicagbes, gas)

Tipo de infraestrutura Custo / m2

Pavimentacdo e zonas verdes ¢/ .mobiliario R
urbano e RSU’s BRI T
infraestruturas .- o0 1146,00€

Hidraulicas (AA+AP+AR) 58,00
lluminagéo Publica 16,00
Baixa tensao /(rede tubagem) 29,00
Telecomunicacbes 10,00
Rede de Gas 7,00

Semaforizagéo 26,00




Valorglobal -~ o 1340,00 €

Nota 1: Para efeitos de calculo do custo/m2 deve considera-se toda a area de intervengéo em
espago piblico multiplicada pelo somatério do custo unitério de cada componente existente no
espago publico em questdo.

Nota 2: Caso se verifique uma forte componente de estruturas de betéo deve ser acrescido
25,006/m2.

Nota 3: Caso seja previsto um Posto de Transformagéo Pablico, o valor sera estimado caso a
caso e acrescido aos demais custos das obras de urbanizagéo.

Nota 4: Nas situagbes previstas na alinea e} do n.° 3 do artigo 6.° do presente regutamento,
poderé aplicar-se o previsto no custo de parque verde urbano. Nessa situag8o, essa area devera

ser refirada do céalculo da area de intervengdo global referida na Nota 1.

2. Custo de parque verde urbano (€/ m2) - Infraestrutura Geral, entre 80,006/m2 e
200,00€/m2 face ao nivel de infrasstruturacdo/ obra de construgéo civil, considerando:

- Topografia: necessidade de movimentacdo e ou sustentagdo de terras (muros de suporte,
taludes, etc.);

- Rede hidrografica / intervencdo em linhas de agua: desentubamento, renaturalizagéo, bacias
de retengio, regularizagdo de caudais, etc.;

- Estruturas edificadas: muros, areas cobertas, dreas pavimentadas, pérgulas, pontbes, efc,

predominancia, ou ndo, de materiais nobres, efc.

Nota 5: Entende-se como “parque verde urbano” a drea de espagos verdes cedidos ao dominio
publico que apresente dimensdo, continuidade e caracteristicas adequadas ao fazer e que
desempenha um papel relevante nos dominios da biodiversidade, da previsdo de zonas de
infiltracdo e de controlo de inundagbes.

Nota 6: O valor adotado para o custo/ m2 deve ser devidamente justificado pelo nivel de

infraestruturagdo/ obra de construgéo civil.

3. Atualizacao dos valores

Os valores definidos constituem uma base gue sera atualizada em janeiro de cada ano, através
da aplicagédo da variagdo do custo de construgéo de habitagéo nova (ICCHN), divulgado pelo
instituto Nacional de Estatistica. Na atualizag8o sera considerada a variag&o anual do custo de
construgéio, verificavel a 31 de dezembro de cada ano.

A primeira atualizagio far-se-a em janeiro de 2026 e reportar-se-a a variagao entre os valores
publicados em 31 de dezembro de 2024 e 31 de dezembro de 2025.

A atualizagio serd publicada pelo municipio no terceiro dia Util do ano, no sitio institucional da

internet e no 1.2 boletim anual.



ANEXO 2

PLANTA DE ZONAMENTO INCLUSIVO



Legenda:
[] Avea o 2onamentoinclusivo



ANEXO 3

FUNDAMENTAGAO DOS VALORES ADOTADOS

Texto base, de fundamentacéo geral

Transcrito de ‘URBANISMO OPERATIVO”, 2020, editora Almedina, "Uma férmula para avaliagao
plblica de solo urbaneo”, Jorge Carvalho, pg 101 a 111 e 114 a 118:

It
Justificacdo das formulas adotadas relativas a valores fundiarios:
Valores para compensagio por défice ou excesso de edificabilidade
Valores para compensagéo por défice ou excesso de cedéncia para infraestrutura geral

Valores a considerar em permutas

Il

Justificacéo da férmula adotada para a taxa pela realizagdo, manutencéao e reforgo de
infraestruturas urbanisticas

Estimativa de nova edificabilidade em 2020-2029
Custo de infraestrutura geral imputavel a nova edificabilidade.

Custo de infraestrutura local imputavel a nova edificabilidade

Férmula adotada para a TMI
L

Texto base, de fundamentacéo geral

Transcrito de "URBANISMO OPERATIVO", 2020, editora Almedina, "Uma férmula para avaliagao
plblica de solo urbano”, Jorge Carvalho, pg 101 a 111e 114 a 118:

2.2. Avaliagio publica do sole, guadro legal aplicavel



No que & avaliagdo pUblica do solo diz respeito ha que considerar, atualmente, trés diplomas
legais: a LBSOTU, o Cédigo de Expropriagdes (CE) e o Cédigo do Imposto Municipal sobre
imoveis (CIMI).

Determina a LBSOTUY, artigo 67.°, n.° 2 que a avaliago (de imoveis) deve ser a mesma para 0s
diversos fins publicos, tendo por objeto a determinagéo:

- Do valor fundiério para efeitos de execugédo dos planos territoriais de ambito
intermunicipal ou municipal, na auséncia de acordo entre os inferessados;
- Do preco a pagar ao proprietario na expropriagéo por utifidade ptblica e na
venda ou no arrendamento forgados, nos termos da lel;
- Do valor dos imdveis para efeitos fiscais.
O CIMI e o CE deveriam, entfio, ser revistos, para se compaginarem de forma expressa e
operativa com as disposigdes da LBSOTU.

Mas o que releva neste momento, enquanto tal n&o acontecer, & a obrigagdo de ir dando
cumprimento a globalidade do quadro legal em vigor, ndo esquecendo gue a Lei de Bases € uma
lei de valor reforgado.

3. Férmulas para avaliagio ptiblica do solo urbano, aplicaveis em todo o Pais

3.1. Solo n#o infraestruturado e solo infraestruturado

Procuram-se entio formulas para a avaliagdo plblica do solo gue considere e articule os trés

diplomas referidos.

Considerando as disposigdes do Codigo de Expropriagdes, conclui-se — por aplicagéo do artigo
26.° n.% 5, 6 e 7— que a avaliagdo do solo urbano se pode/deve traduzir de forma expedita’

na seguinte férmula;

S=(F1+F2) x{E xC) sendo:
S - Valor do solo (parcela)
E - Edificabilidade que pode ser afeta a parcela
C - Custo da construgdo/m? a custos controlados
F1 - Fator localizagao
£2 - Fator grau de infraestruturagdo

Procurando valores para cada um dos itens, logo se conclui que dois deles s&o inequivocos:

! Niio considerando os nimseros 8, 9 ¢ 10 do artigo 26.°, respetivamente as “especiais condigiics do local”, as “despesas a considerar
no reforgo das infraestrituras existenfes” e o "fator corretivo pela inexisténcia do risco ¢ do esforgo inereate & atividade construtiva™.



C - Custo que, conforme o estabelecido no CE, corresponde ao fixado como “custo de
referénecia’ para habitagdo a custos controtados no n.® 9 da Portaria n.° 65/2019.

Atualmente é de 710 € m?ac.

F2 - Estabelecido com rigor no n.° 7 do artigo 26.° do CE: atinge 10% para parcela
servida por todas as infraestruturas; € nulo se n&o existir nenhuma. Note-se que sendo
F2 inequivoco, o mesmo n&o acontece quanto a parcela a que & aplicavel;
considerando a profundidade dominante de lotes urbanizados, sugere-se gue 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 F1 tém sido muito
pouco consistentes, com variagbes que ultrapassam em muito as decorrentes da localizagéo e

especificidade de cada prédio.

Para ultrapassar a manifesta arbitrariedade praticada neste dominio e procurando que seja
cumprida a globalidade do quadro legal em vigor, considera-se que o valor de E deve ser fixado

em conformidade com a LBSOTU e o valor de F1 conforme o CIML
Em concreto:

E - Edificabilidade a afetar & parcela, que resulta do que for estabelecido pelo plano de
ordenamento aplicavel. Os planos, para cumprirem as disposigbes da LBSOTU —
como j& antes se referiu — terfo de estabelecer e distinguir edificabilidade de
edificabilidade abstrata. O principic da igualdade obriga a que seja a segunda — a
edificabilidade abstrata, traduzida em indice abstrato de utilizac&o nos termos supra
referidos (I) — a ser considerada na avaliagdo do solo. Perspetivada como direito
(mesmo gue ainda abstrato) do proprietario, a edificabilidade abstrata determina o seu

valor, na perspetiva legal, mas também no ambito do mercado imobiiario corrente.

F1 - Fator decorrente da localizagéo, o qual, de acordo com o CE, pode atingir no
maximo 15%. Para fixar o seu valor para cada local considera-se que o mais adequado
& recorrer aos coeficientes de localizagdo (cl.) estabelecidos oficialmente no quadro do
CIMi, atribuindo 15% ao de coeficiente maximo {atualmente 3,5) e um valor

proporcional para os demais. Sera, entdo, F1= (cL/ cl. maximo) x 15%.

Ter-se-a entdo como valor (S) de uma parcela de area A
S=(F1+F2ix(ExC)
S = (cL/ cL. maximo x 15% + F2) x (Ax1x C)
Partindo desta férmula, conclui-se gue 1 m? de solo néo infraestruturado (caso em que F2
seria nulo e A=1) tem o valor de:
S = (cL/ cLmax x 0,15) x | x C, sendo:

(cL/ cLmax x 0,15) x |, um algoritmo de localizagdo que conjuga edificabilidade



abstrata (I, indice estabelecida por plano) com valoracdo do local (cL e cLmakx,
estabelecidos no quadro do CIMI};

C, 0 "custo de referéncia” para habitago a custos controlados estabelecido conforme
Portaria n.® 65/2019.

Em 2019 (como referido, C =710€/m? e cLméx = 3,5) o valor em cada local seria
S=cl x1x304€/m?de solo.

Esta férmula, variando entdo com o coeficiente de localizag@o estabelecido pelo CIMI e com a
edificabilidade abstrata atribuida pelo plano, & aplicavel em tedo o Pais, conduzindo a valores

diferentes para cada local.

3.2. Custos de urbanizagio
Dos encargos de urbanizacéo importa distinguir, antes de mais, os relativos a:

— Infraestrutura local, a que ira servir diretamente o conjunto edificado decorrente de uma
operacdo urbanistica;

— Infraestrutura geral, a que presta servico de maior abrangéncia; é o caso de vias sem
construgdo adjacente, areas verdes plblicas de dimens&o supralocal e espagos
destinados a equipamentos.

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

custo de uma e outra integra cedéncia de terreno e realizacio de obras de urbanizagio.

Custo de referéncia para as infraestruturas locais

O custo de obras de urbanizagdo associdveis a uma operacéo urbanistica — infraestruturas

locais — varia em fungao das carateristicas do terreno e das op¢des de desenho urbano.

Procuram-se valores médios, relativos a terrenos sem grandes dificuldades de urbanizacéo e a

soluches que articulem bom nivel de servico com contengdo de custos.

Para tal podem ser utilizados dois referenciais distintos: dados da investigag@o Ocupagdo
Dispersa, Custos e Beneficios a escala local (CBOD)? e a propria abordagem metodologica do
CE.

Utitizando os nimeros constantes no CBOD (fazendo corresponder um fogo ou equivalente a
130m2 de ac) conclui-se que, a pregos de 2010, os custos de construgéo inicial acrescidos dos

custos de conservagéo e renovagdo a 30 anos rondam os:

- 70€/ m?ac em urbaniza¢des concentradas;

- 130€/ m2ac em urbanizagbes de moradias;

? Carvalho, J. {coord.) {2013} Ocupagio Dispersa; Custos € beneficios 4 escala local, ISBN 978-989-98156-0-5. Direglio-Geral do
Territorio.



- 180€/ mfac em ocupagdes dispersas, guando servidas por nivel inferior de
infraestrutura.
Adotando um valor intermédio entre o de urbanizac&o concentrada e o de moradias, chega-se a
um custo de 100€/m?ac para a infraestrutura local. Atualizado para valores atuais — a inflagéo
“oficial” foi neste perliodo cerca de 11%, mas o custo de obras de construg&o civit tem aumentado

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

Considerando gue neste valor estdo incluidos os custos de construcfo inicial e também os de
conservagdo a 30 anos e que, de acordo com o referido estudo, cada um corresponde a cerca de

50% do total, chega-se a um valor de referéncia de 60€/m?ac para um e para outro.
Considerando agora o estabelecido no Cédigo de Expropriagbes.

Quando o solo se encontra infraestruturado a respetiva avaliag8o considera um fator {ver F2 na
formula atrds apresentada) que atinge 10% C quando existam todas as infraestruturas, estando
este agora fixado em 710€/m2ac. Ou seja, a existéncia de todas as infraestruturas, o mesmo é
dizer, estar o solo totaimente urbanizado, traduz-se numa sobrevalorizagfo de 71€/m2ac,

Os dois métodos de calculo conduzem a valores proximos.

Considerando apenas o custo de construgio inicial das infraestruturas locais, este situa-se entre
0s 60 e os 70€/m?ac, ronda os 9% C. Se se considerarem custos de conservacdo e renovacdo
o valor duplica. Como valor de referéncia para os encargos com infraestrutura local/ m?ac
pode entdo adotar-se com seguranga os 10% C, com a vantagem de coincidir com o estabelecido

para efeitos de avaliag8o no Cddigo de Expropriagdes, para solo totalmente infraestruturado.

No que respeita a cedéncia de ferreno para infraestrutura local sugere-se que néo seja

considerada como custo, uma vez que:

- Para os promotores, estas areas, desde logo integradasfcontabilizadas no respetivo
investimento enquanto valor do solo, ndo traduzem para eles nenhuma perca; s&o areas
de que a operacio necessita, sem a qual ndo pode funcionar nem ser licenciada.

—~  Para os municipios constituem fundamentaimente futuros encargos de manutencgéo.

Custo de referéncia de construcao inicial de infraestruturas gerais

Procura-se referéncia relativa ao custo das obras de construcdo inicial de infraestruturas gerais
{incluindo no conceito as zonas verdes e os equipamentos). Tal custo, para realidades historicas/
sociais similares e se fixado um nivel de servigo adequado, & proporcional (ou quase)} & dimensao

populacional da cidade efou a dimenséo da area de construgéo nela existente.

Assim, para estabelecer um referenciai de custo relativo a cidades portuguesas podem ser
usados algumas como exemplo, confrontando nova edificabilidade com previso de investimento

municipal;



No Plano de Urbanizagéo de Evora® chegou-se a um valor/m?ac que, a valores atuais, se traduz
em cerca de 100€/ m2ac.

No Plano de Urbanizagso da Povoa de Varzim de 2007 (ver o Relatério do Planc), chegou-se a
uma estimativa de investimento municipal de 25 milhdes para uma previséo de 2.000 novos fogos
(o que, considerando a edificabilidade ndo apenas para uso habitacional, pode corresponder a
400.000 m?ac); resulta em 62,5€/ m2ac, que a valores atuais se traduz em cerca de 72€/ m?ac.
Em calculos recentes para Matosinhos, para fixar os encargos dos promotores: partiu-se das
disposigbes do n.° 5 do artigo 116.° do RJUE: os "projetos de regulamento municipal da taxa pela
realizagéo, manutengdo e reforgo de infraestruturas urbanisticas’ devem ser acompanhados de
fundamentagédo, considerando designadamente o ‘“programa plurianual de investimentos
municipais na execugdo, manutengdo e reforgo das infraestruturas gerais”, adotaram-se dois
caminhos distintos, um relativo ao passado e o outro ao futurc expectavel.

Considerando o passado ocorrido no periodo de 2010 a 2018, identificaram-se, um a um, nas
contas de geréncia, os investimentos realizados que correspondem a infraestruturas gerais, sendo
gue o seu somatorio se traduz em 71,6 milhdes €; a edificabilidade licenciada no mesmo periodo
foi de 690 498 m? ac, verificou-se, assim, um investimento municipal em infraestrutura geral de
103,7 €/ m?ac.

O outro caminho abordou o futuro em perspetiva: 0 PDM integra Programa de Execucéo, no qual
se prevé investimento de 151,6 milhdes€ em infraestrutura geral, admitindo-se que em 10 anos se
cumprira 2/3 chega-se a 100 milhdes€; quanto & edificabilidade, admitindo-se que, ultrapassada a
crise imobiliaria, sera similar & ja ocorrida em 2018 e 2019, chega-se a um cenario de 1 200 000

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

Em sintese: os valores calculados, em varias cidades, momentos distintos e usando métodos
diferentes, sdo relativamente préximos, 100, 72, 104 e 83€/ m?ac; fazendo a média, da 90€/
m2ac. Pode entdo adotar-se, com seguranga, como custo de referéncia para a construgéo

inicial de infraestruturas gerais, o valor de 12% C/ m?ac (85€, a valores atuais).

Ha que considerar, ainda, a cedéncia de terrenos para infraestrutura geral.

Ao contrario do referido relativamente & infraestrutura local, a cedéncia para infraestrutura geral
traduz-se num efetivo encargo para um promotor e numa efetiva participagdo em servigos

coletivos gerais, motivo pelo qual deve ser considerada.

A area afeta, em cidades, a infraestrutura geral depende dos racios de servigo utilizados, sendo
que o que mais varia & o relativo a parques verdes de usufruto pdblico. Dos diversos estudos
sobre cidades e sobre planos de cidade conclui-se que um adequado nivel de servigo de

infraestrutura geral exige, pelo menos, 0,5 m? de solo/ m?ac.

Esta afetacéo, traduzida em terreno, pode ser convertida em valor monetario. Considerando-se

! Ver Jorge Carvalho, 2003, “Ordenar a Cidade”, pg 428 a 432



apenas terreno e n&o obras de urbanizagéo, o valor a considerar é o do solo nao infraestruturado,
ou seja (ver ponto 3.1} (cL./ cbméx x 0,156} x I x C I m2.

A cedéncia de solo para infraestrutura geral tem entéo o valor de

cLicLméax x 0,075 x | x C / m?ac,

o gue a valores de 2019 se traduz em ¢cL x | x 15,2 €/ m2ac.

3.3. Do solo n&o infraestruturado ao lote urbano

A constituicéo de lotes urbanos é igual a qualquer produgo industrial, exigindo investimentos e

originando receitas,

- Investimentos: valor do solo néo infraestruturado (S} + obras de urbanizagéo (U)
+ "outros custos” {administrativos e financeiros).

- Receitas: valor dos lotes constituidos (entenda-se lote urbano o prédio
constituldo como tal, com um direito concreto de edificagao, ja tendo assumido 0s encargos que
ihe tenham sido imputados relativos a infraestruturas).

Perspetivando o valor de um lote urbano (L) em quadro néo especulativo, fungéo dos custos e
considerando um lucro razoavel, digamos de 12%; considerando que os "outros custos” podem

representar 15% dos demais; chega-se ao seguinte valor de um lote urbano:
L={(S+U)x 1,15} x 1.12 = (S+U) x 1,3

Note-se que o valor do lote pode ser formulado por m? de terreno ou por mac, sendo que,
rigorosamente, deveriam ser utilizados os dois referenciais e ponderados os seus pesos

relativos.

Desenvolve-se aqui o calculo por m2ac, por simplificagéo e por ser esse o fator mais relevante

para o valor do lote.
O valor de S por m2ja atras foi traduzido em formula: S = (cL/ cLmax x 0,15) x I x C/m?

Para a sua avaliag&o por m?ac, basta desconsiderar | (Indice de edificabilidade abstrata) ou, o
mesmo & dizer, considerar o solo necessario para assegurar 1 m?ac. Sera entéo S = (¢cl/ cLmax
x 0,15y x C f m2ac

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

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

- Custos de urbanizagao, entendidos como custos reais, independentemente de
guem os supotta.
- Encargos de urbanizacéo, os assumidos pelos promotores.

- Repercussdo dos custos de urbanizagdo na valoragdo (de mercado) das



parcelas.
De notar, ainda, que a valorizagéo de uma parcela é independente de ter sido o promotor, um

vizinho, ou o dinheiro publico a financiar a execucéo das infraestruturas.

Os custos de urbanizacéo das varias parcelas que compdem os custos de urbanizagéo ja atras

foram calculados.

Mas, para chegar ao valor de lote, € a tradug8o destes custos no seu valor de mercado que nos
interessa ponderar. Para tal, € importante distinguir mais uma vez infraestrutura local de

infraestrutura geral e afigura-se razoavel considerar o seguinte:

—~ A existéncia de infraestruturas locais & condigdo indispensavel (funcional e legal) para a
constituigdo de lote urbano. Valoriza diretamente a parcela, sendo por isso de integrar o
respetivo custo em tal valorizag8o. Este custo foi atras calcutado em 10% C/ m2ac.

—  Jarelativamente 2 infraestrutura geral a influéncia néo é t8o direta, embora os servigos
que presta sejam igualmente indispensaveis. A sua influéncia, tal como a sua
abrangéncia, s&o mais genéricas: valoriza desde logo as parcelas ainda ndo urbanizadas
(dai, em parte, o valor atribuido ao solo urbano néo infraestruturado); e reforga essa
valorizagfo 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 idéntica; sublinhe-se que & uma mera hipotese e que, de facto, essa reparticéo

pode variar de local para local.

Recorde-se que na infraestrutura geral ha a considerar:

— acedéncia de terreno (cujo valor é traduzivel na férmula cL/cLmax x 0,075 x | x C / m?ac).
- erealizagio de obras (avaliadas em 12% C/ m?ac).

ir-se-8o considerar, entio, 50% destes dois valores

Dispomos agora dos elementos suficientes para (fungéo dos custos, com lucro significativo, mas

n&o excessivo) chegar a uma férmula para avaliagdo de lote:
L=(S+U)x 1,3
L = {f(cl/ cLmax x 0,15) x C] + {10% C + (cL/cLmax x 0,0375 x | x C} + 6% C[} x 1,3 / m?ac
L = [(cL/ cLmax x (0,15 + 0,0375 x 1) x 1,3 + 0,208] x C / m?ac

Considerando, para simplificag&o da férmula, a edificabilidade abstrata | = 0,4 (valor proximo de
edificabilidade média frequente), resulta L = [(cL/ cLméax x 0,2145 + 0,208] x C / m?ac,

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

----------------



4.2. Regulamentagdo de compensagBes e encargos urbanisticos

E suposto que, articulado com plano municipai, o Municipio elabore e publique regulamentagéo

complementar relativa a compensagdes e encargos urbanisticos, que inclua:

Para a perequacdo da edificabilidade/mais valias: o valor das compensagbes por
edificabilidade concreta superior ou inferior a(s) edificabilidade(s) abstrata(s)
estabelecida(s);

Para a perequacio dos encargos:

- 0 valor das compensagbes por cedéncias efetivas superiores ou inferiores &
cedéncia média estabelecida (defendeu-se, atras, gue apenas a para infraestrutura

geral fosse considerada),

- a taxa relativa a infraestruturas urbanisticas, considerando e distinguindo

infraestrutura local e infraestrutura geral.

Os valores de referéncia refativos a custos de urbanizagéo e a valores fundiérios apresentados

no ponto 3 constituem suporte racional e justificaglo legal para a concegéo e regulamentagéo

pelos municipios dos encargos e compensagdes urbanisticos a suportar pelos promotores.

Recorde-se gue se referenciam:

Todos eles, ao valor de C ("custo de referéncia” do m? de construcéo estabelecido
conforme Portaria 65/2019), o que permite a consequente atualizagcdo dos valores
estabelecidos;

Sempre que justificavel, aos valores dos coeficientes de localizagao (cl)
estabelecido pelo CIMI e ao indice de edificabilidade abstrata estabelecido pelo
plano (1), o que assegura uma adequada variag&o de valores em fungéo do local e

permite que as férmulas possam ser aplicadas a generalidade do Pais.

Utilizando, ento, as referidas formulas para as compensagdes:

Por m? de edificabilidade concreta superior ou inferior a abstrata: (cL/ cL.méax x
0,15)x C

Por m? de cedéncia efetiva superior ou inferior & cedéncia média: (cL/ cLmax x
0,15)xIxC

Utilizando-as, também, para a fixagédo da taxa relativa a infraestruturas urbanisticas, justificam-

se algumas observacdes preliminares:

— A participagdo de um promotor nas correspondentes obras de urbanizagio deve

considerar e distinguir (como atras se justificou) infraestrutura local de infraestrutura

geral.

- Os encargos com obras de infraestrutura a suportar por promotor integram n&o apenas

o pagamento de taxa, mas também a realizag&o de obras de urbanizagéo.



—~ As obras de urbanizag8o a suportar por cada operagdo urbanisficas néo sao
proporcionais a respetiva edificabilidade, variam em fungdo de pré-existéncias,
necessidades e especificidades de cada local.

~ Mas o quadro legal obriga a um tratamento perequativo de todas as operagdes
urbanisticas, as sistemdaticas e as nfo sistematicas, as que necessitam de realizar obras

de urbanizacio e aquelas que apenas se aproveitam das ja existentes.

Resultam de tais observagdes as seguintes ideias:

~ A participagdo de cada operagdo urbanistica na infraestrutura geral deve ser
proporcional & respetiva edificabilidade, igual para todas elas.

~ A participagéo no financiamento da infraestrutura local, mesmo que desigual, deve ser
alguma; mesmo em operagdes ja por elas servidas, seja por razdes perequativas, seja
ainda porque todas as infraestruturas exigem futuros investimentos na sua manutengéo
e reforgo. Fste designio pode ser assegurado através da fixagdo de um encargo minimo
com infraestrutura local, a suportar por todas as operagtes urbanisticas.

— Nos casos em que o promotor realize obras de urbanizag@o, o seu custo deve ser
subtraldo ao valor da taxa, podendo anula-la. Evitam-se, assim, pagamentos duplos e

tratamentos desiguais entre operacdes urbanisticas.

Estas op¢des, conjugadas com as formulas alcangadas no ponto 2, levam-nos a seguinte
formulacdo de “taxa pela realizagéio, manutenc&o e reforgo de infraestruturas urbanisticas”
(T):
T = Til (taxa pela infraestrutura local) + Tig (taxa pela infragstrutura geraf), com
Tit = (ac x 10% C — OU} x fPil, sendo zero se da formula resultar valor negativo
Tig = (ac x 12% C) x fPig
As siglas novas constantes na formula significam:

- ac, a edificabilidade concreta em m2 de ac, licenciada, que exceda a pré-existente
- OU, o custo das obras de urbanizagéo a cargo do promotor (em principio infraestrutura local)
- Pil e fPig fatores de decis&o politica, que podem variar de 0% a 100% e que justificam algumas

observaces.

Antes de mais, importa sublinhar que o municipio tem toda a legitimidade para imputar a cada
operagdo urbanistica a totalidade dos custos de construgéo inicial das correspondentes
infraestruturas (locais e gerais), de forma proporcional & edificabilidade licenciada. Se for essa a
sua opgéo, fPil e fPig tero, ambos, o valor de 100%. Em municipios com significativa dinamica
imobiliaria afigura-se mesmo ser essa a opgdo mais adequada, as mais valias criadas no
processo de transformacéo urbana a suportarem os encargos que suscitam; justifica-se bem
menos que seja o dinheiro de todos a suportar as mais-valias de apenas alguns. Ja em

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



muito dissuasores de investimento,

A fixac&o do fator fPil suscita, especificamente, as seguintes observacdes:

—A sua fixagdo em 100% € a Unica forma de uma equidade plena em todas as operagdes
urbanisticas, ja que um loteamento assume esses encargos.

~Tal opgéo iria aumentar muito os encargos das operagbes isoladas, penduradas nas
infraestruturas existentes, o que seria até muito adequado, na perspetiva do ordenamento
do territério, para os casos em que tais operagbes originam fragmentacdo e disperséo
edificatoria. Mas iria ter um forte impacto.

—Se fPil for fixado em valor muito baixo, mantem-se uma fiscalidade urbanistica que fomenta
a desordem, fica por cumprir o principio perequativo, o municipio aufere baixas receitas.

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

esquecer que a deciséo tera de ser eminentemente politica — que n&o seja inferior a 50%.

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

—~N3#o se colocam neste dominio razdes perequativas ou de racionalidade edificatoria, ja
que se sugere que o valor a cobrar seja 0 mesmo para todas as operagdes urbanisticas.
— Mas existem razdes financeiras, a necessidade de o municipio dispor de verbas para

assegurar as fungbes que lhe estdo cometidas.

—E s80 de sublinhar, sobretudo, questbes econdmicas. Esta fixac8o de valor exige uma
especial ponderacdo do mercado imobiliario de cada local. Considera-se mesmo que em
muitos casos a solucio adequada é a dos 100% e em muitos outros a dos 0%, fungéo dos
precos imobiliarios praticados e das dindmicas edificatoria, econdmica, social e

demografica.

Em qualquer caso, seja qual for a decisdo municipal, importa sublinhar que, para o fPil como
para o fPig, a néo imputagéo de 100% aos promotores de operagdes urbanisticas significa que
a parte restante tera de ser suportada pelo municipio ou, 0 mesmo é dizer, pelo contribuinte.

A férmula sugerida tera entfo, pelo menos, um papel pedagogico, o de informar: o promotor,
sobre a % do que paga relativamente ao encargo que origina; o cidad&o em geral, sobre o destino

que vai sendo dado aos impostos que vai pagando.

il.
Justificac&o das formulas adotadas relativas a valores fundiarios

As férmulas relativas a valores fundiarios formulados no Ponto | constituem suporte racional e

justificagéo legal para os adotados no presente Regulamento.

Recorde-se que:

— Assentam na consideragéo e articulag&o de todo o quadro legal aplicavel em Portugal,



tendo por isso aplicabilidade na generalidade do territario nacional,

— Diferenciam o valor fundiario de cada local, considerando para tal o correspondente
coeficiente de localizagéo (cL) estabelecido pelo CIMI e, também, o indice de
edificabilidade abstrata (1) estabelecido pelo plano que lhe for aplicave,

— Asseguram a atualizag&o automatica dos valores estabelecidos, variando com C, ¢ “custo
de referéncia” do m? de construgio estabelecido conforme Portaria 65/2019, o qual se

espera tenha atualizagbes anuais.
Ficam assim justificadas as formulas adotadas nos:

Artigo 5.%, n.° 1, relativo a compensacéo por défice ou excesso de edificabilidade:

CE = dae x (cL / cL max. x 0,15} x C, sendo:

- dae: a diferenca, em m? de ae, entre edificabilidade concreta e edificabilidade abstrata;

- C: 0 "custo de referéncia” do m? de ae estabelecido conforme Portaria 65/2019, de 19/02;
- cL: o coeficiente de localizagdo fixado para o local, no quadro do CIMI;

- cL max o coeficiente de localizac&o méaximo fixado, para o Pals, no quadro do CIML.

Artigo 7.°, n.° 1, relativo a compensag&o pecuniaria por défice ou excesso de cedéncia para

infraestrutura geral relativamente a cedéncia média devida:

CC=(AEx0,4-Ce)x[(cLicLméax x0,15) x 1 x C], sendo:
- AE, a edificabilidade contabilizada conforme alinea b), do n.® 2, do artigo 3.%,

- Ce, a cedéncia efetiva para infraestrutura geral, em m?,

Artigo 10.°, n.° 2, a) e b), aplicavel em permutas de compensagio pecuniaria por terreno:

a) Valor do solo urbano néo infraestruturado: 8fim? = (cL/ cLmax x 0,15) x 1x C
b) Valor do solo urbano fotalmente infraestruturado (localizado na faixa de 30m contigua a
via dotada de todas as infraestruturas): Sifm? = [(cLf cLmax x 0,15) + 0,1] xIx C

Para cabal compreens&o do alcance destas férmulas, ha que referir os valores atualmente em

vigor nos correspondentes diplomas legais:

C=710€: cL varia, conforme os locais, enfre 1,1 & 3,0; cLmax=3,5

Afigura-se Gtil, para eventuais pagamentos em espécie, calcular tambem o valor de lote urbano.

Para tal, segue-se 0 modelo de cdlculo presente no "Texto base, de fundamentagéo geral”,



considerando valores especificos para o Porto, presentes no PDM e em célculos apresentados

no ponto {il.

Reproduzindo o calculo - assinalando (Porto) quando perante valores especificos:
Valorde lote=L = (S+U)x 1,3

sendo S o valor do solo n&c infraestruturado e U o custolvalorizacéo das obras de

urbanizagé&o.

S ={cL/ cLmax x 0,15y x C / m2ac

U = OIL (custo das infraestruturas focais) + OIG (50% do custo das infraestruturas gerais)
+ CIG (valor da cedéncia média devida para infraestrutura geral), sendo que:

OIL=10%. C

OIG = 13%. C (Porto, excluindo 50% por se terem considerados afetos a area envolvente)

CIG = 0,4m¥m?2ac (Porto) x (cL/ cLmax x 0,15) x I x G = 0,06 x {cL/ cLmax) x Ix C

Resulta:
L =[0,299 + (0,195 + 0,078 x 1) x (cL/ cLmax)] x C

Dado que 0,078 x | tem impacto residual na férmula pode considerar-se | = 0,7 (valor médio
face ao art.® 136.° do PDM Porio)

Simplificando a formula:

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

Fica entdo justificado o valor de lote urbano (com edificabilidade determinada e infraestruturas

asseguradas, sem encargos urbanisticos adicionais).

Artigo 10.% n.° 2, ¢): Lim?ae = [0,3 + 0,25 x (cL/ cLméx)] x C



Justificagdo da férmula adotada para a taxa pela realizagdo, manutengio e reforgo de

infraestruturas urbanisticas

Considerando a metodologia descrita no "Texto base, de fundamentacéo geral” integrante deste
documento (pontos 3.2 e 4.2), os valores dele resultantes s&o aqui assumidos como mera

referéncia, a que se voltara.

Interessa, neste caso, chegar a valores padrdo que traduzam os custos reais praticados e

previstos no Municipio do Porto relatives a infraestrutura geral e a infraestrutura local.
Para tak

- Construiu-se um cendrio 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 reabilitagbes profundas. E raciocinou-se sobre a % desses

investimentos que seria razoavel afetar & nova edificabilidade;

- Calculou-se o custo médio da infraestrutura local / m? de drea de construgéo com base em
amostra representativa de loteamentos, ocorridos nos ultimos anos, que asseguraram a

realizag&o das correspondentes obras de urbanizagéo.

Estimativa de nova edificabilidade em 2020-2029

A estimativa da nova edificabilidade prevista para os préximos 10 anos assenta na analise da

ocorrida no decénio terminado em 2019,

O quadro seguinte organiza a informagéo disponivel sobre a nova “Area de Edificagdo” no
periodo 2010-2019. As respetivas notas referem hipoteses adotadas e calculos efetuados para

a contabilizar.

Quadro 1 — Estimativa da nova edificabilidade, 20102019

Construcio Nova (ATC) 141600 114228 63159 3

Construgo Nova (ABC) (1) 113280, 91382 50527 10836 27349 56012 78 812 132207 244999 175459 080 BGE
Ampliagic (2) 2282 2991 8760. 1406 2038 9370 G413 3378 1014 87464 46397
Alteragdo/Ampliag3o (2) (3} 30843 28997 21898 41729 2773F 2916 40426 45946 54920  61558; 38324

Estimativa ABC total (m2) 146405 123371 81185 53571 57118 94557 125651 181531 300933 245 ?50] 1 420482




Fonte: CMP (DMGU)

(1) Admite-se que a Area Bruta de Construgao das obras de Construgéo nova corresponde a 80 % da Area
Total de Construgio.

(2) Admite-se que a Area Total de Construgio licenciada & equivalente a Area Bruta de Construgdo, no
caso das obras de ampliagdo e de alterag8o/ampliagéo.

(3) Admite-se que a componente de ampliagdo corresponde a cerca de 20 % da area licenciada em obras
de ampliacio/alteracéo.

Note-se que os dados disponiveis relativos ao licenciamento de nova area edificada nem sempre
sdo passiveis de serem obtidos de forma direta. Por um fado, encontram-se frequentemente
agregados em operagbes que combinam alteracido e ampliagéo, pelo que apenas parte da
edificagéo contabilizada & nova. Por outro fado, referem-se & Area Total de Construgéo (ATC),
quando o conceito utilizado no regulamento em vigor corresponde & Area Bruta de Construcéo
(ABC), prevista na legislag8o em vigor e designada "Area de Edificagdo” no novo regulamento
do PDM. A diferenca entre os dois conceitos relaciona-se com o facto de a ATC incluir as caves
dos edificios (geralmente utilizadas para estacionamento), quando a ABC inclui apenas os pisos

acima do solo.

Assim sendo, a informagao disponivel teve de ser ajustada, de modo a incorporar 0s conceitos

utilizados no novo regulamento.

Em relagéo a Area Bruta de Construgéo, estima-se que esta sera de cerca de 80 % da Area Total
de Construcdo. Esta proporgéo & extrapolada a partir da dimenséo média de um fogo (130 m?) e
do espago que |he & reservado para o estacionamento e restante area em cave (cerca de 30 m?).
Estima-se, deste modo, que no periodo 2010-2019 terdo sido licenciados cerca de 980.000 m?

de Area Bruta de Construgéio, no que respeita & Construgéo Nova.

No caso das obras de ampliag&o, que envolvem pisos em cave, assumiu-se que a ATC coincide
com a ABC.

No que respeita as obras que agregam alteragdo e ampliagdo, a informagao proveniente dos
servigos de Gestao Urbanistica do Municipio permitem concluir que a parcela correspondente a
ampliagdo equivale a cerca de 20 % da rea total. Considerando que no periodo 2010-2019
foram licenciados 1.916.120 m? de Area Totai/Bruta de Construgclo, a estimativa para a

componente de ampliag8o seria pouco superior a 380.000 mZ

Somando as vérias parcelas, verifica-se que a estimativa da nova edificagéo construida no
periodo 2010-2019 tera sido de cerca de 1,4 milhdes de m? de Area Bruta de Construgéo (ABC),
140.000 m?2 por ano.



Sabe-se — e a informagao presente no quadro demonstra-o bem - que a evolug&o do mercado
imobiliario no decénio 2010-2019 foi marcada pelo contraste entre uma fase fortemente
depressiva (sobretudo em 2013-2014, motivada pela crise financeira) e um momento de alta
acentuada (valores particularmente elevados alcangados em 2018-2019, associaveis ao boom

do turismo).

Em média ocorreu entio uma nova "Area de Edificagio” de 140.000m? /ano. Vale a pena notar
que, nado considerando os 4 anos cofrespondentes as situages mais estremas, a media dos

oufros 6 anos {que poderemaos considerar "normais™) € da mesma ordem de grandeza.

O boom do turismo foi interrompido com a pandemia e ndo & expectavel que regresse ao que
era. Mas perspetiva-se uma proxima recuperagdo e néo se aguarda nova crise financeira.
Afigura-se razoavel esperar, neste quadro, que o valor global de nova edificagéo no proximo

decénio seja similar ao ocorrido no anterior.

Adota-se entdo, como estimativa da nova edificabilidade para 2020-2019, o valor de 1,4

milhdes de m? de area bruta de construcéo.

Custo de infraestrutura geral imputavel 4 nova edificabilidade.

O célculo do custo de Infraestrutura Geral a cargo da Camara Municipal do Porto, a executar no
periodo 2020-2029, tem por base as estimativas de investimento neste tipo de infraestruturas

previstas no PDM.

A lista de tais investimentos consta no quadro seguinte.

Estimativa Investimento CMP para infraestrutura geral

Brograma de oriasBolampliagho s ardins de proxinidade ' B 17 668
Programa de requalificagio de pragas ajardinadas ou arborizadas 674
Ampliagio do Parque de 5. Roque 543
Criagdo do Parque de Aldoar 1268
Criacéo do Parque da Ervitha 1725
Criaglo do Parque de Requesende 3290
Criagdo do Parque Central da Asprela 1713
Criagdo do Pargue de Contumil 1943
Criagio do Pargue das Antas 5 580
Ampliacdo do Parque Oriental 3887
Criagao do Parque das Fontainhas/Carquejeiras 6 589




Requalificagdo do Pargue da Cidade 2637
Parque de Noeda 1376
Requalificagio do parque desportivo de Ramalde 858
Requalificagio do Parque de Cartes 1262
Programa de requalificacdo de espagos verdes piiblicos 9 848
Parque Linear do Matadouro 3349
S+ Clreulagdo e Transportes

Ampliagao da. !ﬁ.t.e.r.face Casada Mﬂ.si.c.:a.. 4 500
Polo Intermodal de S. Jodo/Asprela 4 669
Terminal Intermodal de Campanha 14 500
Programa “Rede Ciclavel Estruturante” 6 756
Programa "Ligagdes Mecanicas e Atravessamentos Pedonais” 8 550
Programa "Percursos Eficientes” 1 558
Programa "Estacionamento Dissuasor” 7 200
Programa "Infragstrutura para Transperte Pubfico Rodoviario® 20480
Programa de ligagdes radoviarias estratégicas para a coeséo territorial 85 738
Programa de outras ligagdes rodoviarias 35010
.- Equipamentos Coletivos _

Expansio ci.o parque desporti;.f.o..de.'Ramalde 2750
Construgdo de polidesportivo nas Eirinhas 2 200
Construgdo do Complexo Desportive Municipal de Campanhé 3500
Construgio de campo de futebol da Ervilha 2 250
Programa de reabhilitagao do Cace Cuitural do Freixo 800
Instalagdo do Museu da Natureza Contemporanea 2 000
Ampliagdo e Requalificagio da Biblioteca Publica Municipal do Porto 15 000
o . .E._q_uipam_entos Co_leti\_ros_ o iy
. Instalagéo das R.esérvas Museolc').g.ic.as Municipais {antigo abrigo dos pequeninos) 1405
Reabilitacdo do Cinema Batalha 5000
Restaurc e modernizagio do mercado do Bolhdo 31 000
Programa de Manutengio e Conservagao do Parque Escolar Pablico Municipal {1° 8 595

CEBe Jl)
Construgio de Campo de Jogos do Pinheiro Manso 456
Construcgéio de Pavilhdes de Jardim - Museu da Cidade 810
Construgdo do Campe do Outeiro 3150
Requalificagdo do Campo Sintético do Viso 450
Construgio de equipamento desportivo do Regado 800
- - [_nfraestru_tur_as :
Ex.paﬁséo. e requaliﬁcagéo dc; ecocentro das Antas 540




Expansio e requalificacio do ecocentro da Prelada 540

Programa de tratamento de Aguas Residuais do Porto ~ Sobreiras/Freixo 36 000
Coanstrucéo de novo reservatério de agua potavel 4 500
Construgaa do exutor da Riguinha 900
Construgdo de interceptor na frente maritima 7579

“..-:': ‘Habitagdo e Espago Pablice

Programa de reabilitagio da rede finé de espacas pablicos ' 12 500

Requalificagio da Marginal Atlantica 6 300

Regualificacdo da Praga da Republica e largo da Lapa 2 250

Requalificag8o da Pracga da Corujeira e envalvente 4 300

Requalificagdo da Frente Ribeirinha do Freixo 8 583

Requalificagio do espago piblico - Constituigao / D. Gois 8737

Programa de pedonalizagio do centro histérico 900

Programa requalificagdo urbana - Zonas XXI 25016

Requalificagio do espago plblico - Rua Jiilio Dinis/Rua D. Manuel H 4113

Requalifi(_:ag:éo do espaco publico - Rua Gongalo Cristdvio/Trogo Norte da Rua de 32169
Santa Catarina

Requalificacdo do espago piiblice - Rua da Boavista 1805

Requalificac;éo_ do espago plblico - Rua Nossa Senhora de Fatima/ Ramada 2705
Alta/Rua Serpa Pinto

quualificagéo do espagol'pubiico - Avenida da Boavista (entre a Rotunda da 9 6560
Beavista € 0 Castelo do Queijo)

Programa de requalifica¢ia do aespago publico - outras intervengdes nas redes 40 000
estruturante e complementar

Requalificac8o do espago pablico - Rua de S, Rogue / R das Escolas 2283

Foram consideradas as despesas em novos arruamentos (exciuindo 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 além de metade da verba

afeta a estacionamento dissuasor, que esta parcialmente a cargo de privados.

Foi ainda contabilizada a construgfio e requalificagdo de espacos verdes e de eguipamentos
coletivos, a expans&o e requalificagdo de ecocenfros, o programa de tratamento de aguas
residuais e ainda a construco de um novo reservatorio, de um exutor e de um intercetor na
frente maritima. Com excegdo de parte da rede fina de espacos publicos, de utilizagdo mais
localizada, os investimentos na requalificagdo do espage ptblico foram igualmente
contemplados. N&o foram inclufdos os investimentos em habitagéo (incluindo a renovagao da
envolvente ao parque Publico de Habitag&o Municipal), assim como as infraestruturas de carater
mais localizado, como a instatagio de painéis solares em edificios municipais ou a expansdo da

rede de fibra dtica e de telecomunicacdes sem fios.



O volume de investimento previsto no PDM para estas infraestruturas gerais, desejavelmente a
concretizar pela Camara Municipal do Porto no proximo decénio, ascende a cerca de 516 milhdes

de euros.

Contudo, ndo sera razoavel afetar 4 nova edificag8o que ird ocorrer no proximo decénio a

responsabilidade pela totalidade deste investimento.

Tal opinido assenta, desde logo, no facto do Porto desempenhar uma fungdo peculiar,
posicionando-se no centro de uma Area Metropolitana com cerca de 1,7 milhdes de habitantes,
de que constitui o principal polo de emprego e estudo, para além de aibergar um grande nimero
de equipamentos e servigos publicos e privados de escala metropolitana e mesmo regional.
Segundo o Inquérito a Mobilidade realizado em 2017, 61,4% das deslocacbes por motivo de
trabalho que tém o Porto como destino s&o intermunicipais, o mesmo acontecendo com 55,8%
das deslocagfes por motivo de estudo e 32,7% das deslocagbes por motivo de compras e lazer.
Assim, afigura-se razoavel que ao imobiliario da Cidade seja afeto apenas 50% do investimento

com infraestrutura geral.

De considerar, ainda, que os investimentos elencados irdo servir a nova edificagdo, mas também
a existente. E verdade que a nova edificacéo ird também ela utilizar a infraestrutura existente,
mas n&o havera total proporcionalidade entre nova infraestrutura geral e nova edificagao, ja que
o programa para a primeira é ambicioso e que a segunda, em cidade muito consolidada,
representa apenas um incremento de 4%. Assim, afigurou-se razoavel afetar a nova edificagéo

o financiamento de 50% do afeto ao imobiliario da Cidade, ou seja, 25% do total.

Chega-se, assim, a um valor de 25% de um investimento de 516 milhGes de euros em
infraestrutura geral, o qual devera ser afeto aos 1,4 milhdes de m? de nova area bruta de

construgio, expectavel para o préximo decénio. Resulta 92 €/ m?abc.

Vale a pena comparar este valor, a que os critérios expostos nos conduziram, com o "custo de
referéncia para as infraestruturas gerais” identificado no “Texto base de fundamentagéo geral”,
este calculado para varias cidades médias e utilizando métodos diversos: 12%.C, o que a valores

atuais se traduz em 85 €/ m?abc.
A proximidade entre os dois valores valida-nos, de alguma forma, os criterios adotados.

Ser um pouco superior, no Porto, refativamente a cidades medias portuguesas, ¢ totalmente

justificavel.

Como valor de referéncia para o custo padréo da infraestrutura gerall m?ae adota-se entdo o
valor de 13% C.



Custo de infraestrutura local imputavel a nova edificabilidade

Para conhecer o custo padrao da infraestrutura local selecionou-se uma amostra de loteamentos
representativos das dinamicas e solugdes urbanisticas ocorridas no Porto ao longo das duas

Gitimas décadas. Tal amostra & apresentada no quadro seguinte.

Custos das infraestruturas urbanisticas numa amostra representativa de loteamentos

Loteamente grande com obras de urbanizagio

P/26942/01/CMP 2004 Rua FREIXO/Av Paiva Couceiro 31512 187,30€ | 57399,20 0,791 4438 191,56 € F7,32€

Pf97427/16/CMP 2016 Rua AMIAL (R. do) 332563164 € | 5614500 0,958 3436626,91€ 61,21 €

P/35081/04/CMP 2004 Estrada CIRCUNVALACAD, 8068 667 799,83 € | 20000.00 0,791 8431 868,39€ 42,19€

P/278323/17/CMF 2017 Rua BAIRRO DA AREQSA (Rua do) 11033 862,80€ | 17 750,00 0,974 113390158 € 63,88€

P/22946/00/CMP 2000 Rua VILARINHA {Rua da)/Av Boavista 682 060,55 € | 131424,00 (3,688 980894,319€ J3B2€

Loteamento paquenc com obras de urbanizacio i T e T o )

P/78596/13/CMP 2013 Rua JOAQ DE OLIVEIRA RAMOS (Rua de) 401 667,56 € 5 560,46 0,963 417 145,11 € 75,02 €

P/51298/18/CMP 2018 Rua D. FRANCISCO DE ALMEIDA (Rua de) 95 334,25€ 1010,22 0,987 96 566,32 € 55,59 €
fluade) i Rua do Trevo Bai

NUP/2203/2020/CMP | 2020 A‘:;HIT orge Gigante Rua do Trevo Baireo | 157 i a0 | 201800 | 1000 | 12104430€ 41,48€
it ENHOR FO ARES {R. d

£/131121/06/CMP 2008 ONS WSECA SC? { el 339879,83 € 4 908,80 0,876 387 967,77 € 79,04 €
{Agramante) / R. Pedro Veiga

Definigies ~~ Média:

Est.Orcam: custos das infraestruturas urbanisticas
Ahc: drea bruta de construgdo

O calculo /m2abe traduz o quociente entre a estimativa orgamental dos custos com infraestruturas
locais e a area bruta de construcio previstas em cada loteamento. Sendo a amostra constituida
por loteamentos aprovados em diferentes momentos, as estimativas orgamentais foram
atualizadas para pregos de 2020, tendo sido aplicado um defiator calculado com base na inflagéo

acumulada entre o momento da aprovacao e este Gitimo ano.

Os resultados apresentados no quadro permitem constatar que, em media, o custo das

infraestruturas urbanisticas ascendeu, a pregos de 2020, a 68 €/m? de area bruta de construgao.

Note-se que este valor & praticamente igual ao "custo de referéncia para as infraestruturas locais’
identificado no “Texto base de fundamentacao geral”, o qual foi calculado para vérias cidades e

utilizando métodos diversos.

Note-se ainda, conforme & sublinhado no citado texto, o que estabelece o Codigo de
Expropriagdes: um solo totaimente infraestruturado {ou seja, servido de infraestruturas locais)

goza de uma sobreavaliagéo de 10% C (71€/m?ac, a valores atuais).



Como valor de referéncia para o custo padréo da infraestrutura local/ m?ae pode ent&o adotar-

se com seguranga os 10% C.

Férmula adofada para a TMI

A fixagdo de encargos urbanisticos assenta, como estipula o PDM, em calculos rigoroso, atras

apresentados.

Deles se conclui que o custo de construgio inicial das infraestruturas, distinguindo locais (IL) e

gerais (1G), se traduz em:
I/ mPae = 10% C; IG/m2ae=13%C
A valores atuais, somando as duas, tal corresponde a 163€/ m2ae.

Este valor constitui um teto, o do valor maximo gue o Municipio poderia legitimamente imputar
as operacdes urbanisticas. E assumido, assim, como um valor de referéncia, 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 deciséo sobre o valor
a fixar deve considerar todo o tipo de operagdes, devendo incidir sobre todas elas, na proporgéo
da respetiva edificabilidade.

Sublinhe-se, ainda, que os encargos urbanisticos podem ser assumidos através de prestagao
pecuniaria, mas também através da realizagéo de obras de urbanizag&o. Para uma distribuicgo
perequativa de encargos € o somatorio que interessa considerar. Dai que ao valor estabelecido
como referéncia para a TMI se devera descontar o custo das obras de infraestrutura que a
operagdo urbanistica ird realizar. Em operagbes gque assumam a totalidade do custo de

infraestruturas que lhe é imputavel o valor da taxa TMI devera ser nulo.

Confrontando os custos reais (calculados) com os encargos urbanisticos que as operagdes
urbanisticas tém vindo a suportar, conclui-se que estas apenas assumem uma parte do custo

total, parte pequena em muitos casos.

Uma TMI que imputasse as operagdes urbanisticas a totalidade do correspondente custo de

infraestruturas traduzir-se-ia em aumentos muito expressivos, havendo a distinguir.



- Operagdes que asseguram obras de urbanizacéo e cedéncias de terreno, relativamente as
quais o aimento de encargos urbanisticos seria da ordem dos 50% (o que se explica porgue,

mesmo estas, poucas vezes suportarem custos de infraestrutura geral);

- Operag@es gue ndo integram nenhuma obra de urbanizacéo e que atuaimente apenas pagam
uma taxa de valor insignificante (face ag custo real), nas quais o aumento poderia atingir os
500%.

Recusando aumentos desta ordem, mas sem abandonar o referencial de racionalidade e o
imperativo perequativo, a TMI fixada adota um conjunto de redugdes referenciadas aos custos

reais.

Em concreto, e sem prejuizo de serem asseguradas as obras de urbanizag8o de que cada
operaco necessite, reduz para 2/3 o valor calculado como referéncia para infraestrutura local e

reduz para 1/3 o valor calculado como referéncia para infraestrutura geral.
IL/m2ae =2/3x10% C; 1G/ m2ae =1/3x13% C

O somatério reduz-se entéo para 11% C, 78€/ m?ae a valores atuais.

Balango global

Partiu-se, entdo, de wm calculo rigoroso de custos e valores.

Utitizando-os como valores de referéncia adotaram-se redugdes e isengbes que evitam o
aumento brusco de encargos e favorecem operacdes que se pretendem especialimente
incentivar, sem abandonar o objetivo de caminhar para uma distribuicéo perequativa de custos

e de mais-valias.

A reducao de maior impacto foi a relativa aos valores de referéncia estabelecidos para a TMI.
Dela resulta, desde logo, gue a generalidade das operagbes que assegurem obras de

urbanizac&o terdo encargos urbanisticos de valor similar aos que atualmente suportam.

Uma segunda medida visa o favorecimento e incentivo de obras de reabilitacao e de pequenas

intervencbes de qualificagéo e/ou de colmatagéo do existente. Para tal:



- Os encargos urbanisticos s&o reportados ao aumento da area de edificagéo; dito de outra
forma, ficam isentas as obras de reabilitacdo ou renovacdo sem aumento da area de

construgio.

- E, ainda, “para fomenfo de pequenas intervengbes de qualificagdo do existente, fodas as
operagdes urbanisticas gozam de redugdo na generafidade dos encargos urbanisticos,

através da dedugdo de 150m? na edificabifidade constante nas respetivas formulas”.

Um terceiro grupo de redugdes procura incentivar operagBes que por motivos diversos se

pretendem fomentar. Em concreto;
- Operagbes oneradas por condicionantes patrimoniais;
- Operacbes a gue seja reconhecida uma significativa qualidade ambiental e energética;

- Edificabilidade afeta a habitagfio acessivel, habitagio a custos controlados efou a habitag&o

social;

- Operagdes que integrem espacgos verdes privados de dimens&o e carater(sticas adequadas

ao lazer, afetos a uma garantida utilizagdo publica;

- E, genericamente, outras as quais a Assembleia Municipal reconhega especial interesse

ambiental, econdmico, cultural e/ou social.

Uma Ultima medida, de carater transitério, evita aumento brusco de encargos nos casos em que,
n&c obstante as varias reducdes, ainda iriam acontecer. A aplicar de forma decrescente até final
de 2024, traduz-se, em 2021, na reducao em 40% do somatdrio dos valores fixados

Do conjunto de todas estas reducdes e isencbes resulta entfo, genericamente, para 2025,

quando comparado com o que esta em vigor:

- Para as operages que assegurem obras de urbanizac¢éo, encargos de valor similar aos que

atualmente suportam,

- Para operagdes urbanisticas de pequena dimensé&o, anulagdo ou forte diminuicdo dos

encargos atuais;

- Para as operagbes com acréscimo significativo de edificabilidade e que n&o suportem obras
de urbanizago, aumentos significativos que, cumprindo o imperativo da perequagio de

encargos, as aproximem das primeiras.



Neste periodo, entre 2021 e 2025, um processo de transigéo, com crescente nivelamento entre
0s varios fipos de operagdes urbanisticas, de que resultardo, logo em 2021, valores um pouco

ackma ou abaixo dos atualimente praticados.



