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Sumario: Alteragao do Regulamento Perequativo de Taxas e Encargos Urbanisticos (RPTEU).

Alteracao do Regulamento Perequativo de Taxas e Encargos Urbanisticos (RPTEU)

Luisa Maria Neves Salgueiro, Presidente da Camara Municipal de Matosinhos torna publico que, pro-
movida que foi nos termos do artigo 98.° do Cédigo do Procedimento Administrativo (CPA), a publicitagao
do inicio do procedimento de alteragao ao Regulamento Perequativo de Taxas e Encargos Urbanisticos
(RPTEU) através da publicagao do Edital n.° 26/2025 de 28-01-2025 no site institucional do Municipio,
com referéncia a participagao procedimental, realizada mediante consulta publica nos termos previstos
no artigo 101.° do CPA e no n.° 3 do artigo 3.° do RJUE, foi o respetivo projeto de alteragao regulamentar
aprovado definitivamente pela Assembleia Municipal em sessao ordinaria de 29-04-2025, sob proposta
da Camara Municipal tomada em ordinaria reuniao de 02-04-2025.

Assim, nos termos e para os efeitos do disposto no artigos 139.° e 140.° do CPA, publica-se em
anexo a versao final da alteragao ao Regulamento Perequativo de Taxas e Encargos Urbanisticos (RPTEU)
assim como a republicagao do seu Anexo |, alteragao essa que entrara em vigor no dia seguinte ao da
sua publicagao na 2.2 série do Diario da Republica e produz efeitos a 1 de janeiro de 2025 nas situagdes
que se afigurem mais favoraveis ao requerente.

A alteracao e republicagao do referido regulamento podera igualmente ser consultado no site
institucional do Municipio em www.cm-matosinhos.pt, assim como no Boletim Municipal.

Eu, Ana Cristina Freitas Moreira, Diretora do Departamento Juridico, subscrevi o presente aviso.
5 de maio de 2025. — A Presidente da Camara, Dr.? Luisa Salgueiro.
Alteragao do Regulamento Perequativo de Taxas e Encargos Urbanisticos (RPTEU)

Preambulo

De acordo com o artigo 98.° do Cdédigo do Procedimento Administrativo e em cumprimento da
deliberagao da Camara Municipal de 22-01-2025, foi o Projeto de Alteragdo do Regulamento Perequativo
de Taxas e Encargos Urbanisticos (RPTEU) disponibilizado no Boletim Municipal n.° 40 de janeiro de
2025 e publicitado no site institucional do Municipio através do Edital n.° 26/2025 de 28/01/2025, com
referéncia a participagao procedimental realizada mediante consulta publica, nos termos do artigo 101.°
do CPA e do n.° 3 do artigo 3.° do RJUE.

Decorrido o respetivo periodo da consulta publica, verificou-se terem sido apenas apresentados
contributos internos por parte do Departamento do Urbanismo referentes a formatagao do Anexo do
Regulamento (Fundamentacao do Valor das Taxas e Compensagées Urbanisticas), os quais merece-
ram acolhimento, uma vez que, em nada interferem com o sentido e alcance das alteragdes preten-
didas. No entanto, por razdes de seguranga juridica e melhor compreensao do seu teor, justifica-se
a republicacao do referido Anexo.

Nota Justificativa

Em 17 de fevereiro de 2023 foi publicada na 2.2 série do Didrio da Republica, Parte H, através do
Aviso n.° 3661/2023 a Ultima alteragcao e consequente republicagdo do Regulamento Perequativo de
Taxas e Encargos Urbanisticos (RPTEU).

Esta alteragao resultou, em suma, da necessidade de introdugao de modificagdes e esclarecimentos
que vieram aperfeigoar a justa distribuicdo dos encargos urbanisticos de forma equitativa, subjacente
a conceptualizagao do Regulamento.
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Decorrido mais de 1 ano desde a entrada em vigor das referidas alteragdes, o Municipio de Mato-
sinhos, sob proposta dos Servigos Camararios competentes, pretende efetuar uma nova alteragao de
caracter pontual cujo fundamento se relaciona com a estratégia municipal de incentivo a regeneragao
urbana local contemplada no artigo 9.° (Redugao de taxas em obras de pequena dimensao). Concre-
tamente, pretendem-se favorecer as obras de regeneragao urbana e as novas pequenas edificagoes
em areas ja infraestruturadas, através do desagravamento equilibrado da taxa, passando a area de
dedugao constante da alinea b) do artigo 3.° (Siglas utilizadas) para 150m?, a qual constituira a area
a contabilizar para efeitos de calculo dos encargos urbanisticos. Esta proposta de alteragao resulta
do facto de as operagdes urbanisticas desta natureza constituirem na sua grande maioria pequenas
habitagoes com taxas elevadas, constituindo mais uma medida de incentivo a promogao da politica
municipal de "Mais Habitagao".

Foi ainda identificada a necessidade de alterar a redagao do artigo 5.° (Compensacgoes por défice
ou excesso de edificabilidade) do Regulamento com o objetivo de desagravar as operagoes urbanisticas
de relevante interesse municipal, como é o caso de edificagcao de equipamentos de utilizagao coletiva
ou de habitagao a custos controlados.

Numa ponderacao de custos e beneficios das medidas de alteragao projetadas, prevé-se que os
beneficios serao manifestamente positivos na medida em que, promoverdao uma atualizagao e adap-
tagao equilibrada do regime perequativo de taxas e encargos urbanisticos tornando-o mais ajustado
a atualidade, acautelando o interesse publico por um lado e, salvaguardados os direitos e interesses
dos particulares que neste ambito se relacionam com o Municipio, por outro.

Artigo 1.°
Alteracao ao Regulamento Perequativo de Taxas e Encargos Urbanisticos — RPTEU
O artigo 3.° da Secgao 1 (Disposig¢des Introdutdrias), o artigo 5.° da Secgao 2 (Edificabilidade)
e o0 artigo 9.° da Seccgao 4 (Disposi¢cdes complementares), passam a ter a seguinte redagao:
«Artigo 3.°
Siglas utilizadas
[...I
a)[..];

b) A — ac licenciada que exceda a preexistente deduzida de 150m?, e que constituira a area a con-
tabilizar para efeito de célculo dos encargos urbanisticos, que assume o minimo de zero;

ol.]
d)[..I
e [..l;
f)[.].

Artigo 5.°
Compensacoes por défice ou excesso de edificabilidade
1—1[.1]

2 — O disposto no n.° 1 nao é aplicavel a edificabilidade em solo rustico nem em espago verde
urbano, por nao lhe ter sido afeta pelo PDM uma edificabilidade abstrata.

3—1[.]
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4 — O disposto no n.° 1 ndo se aplica nos casos de excesso de edificabilidade de equipamentos
de utilizacao coletiva ou de habitacao a custos controlados, reconhecidos pela Camara Municipal como
de relevante interesse municipal, a requerimento do interessado.

Artigo 9.°

Reducao de taxas em obras de pequena dimensao

1 — Visando o favorecimento de obras de regeneracao urbana e de novas pequenas edificagdes
em areas ja infraestruturadas, a area a contabilizar para efeito de calculo dos encargos urbanisticos

de uma operagao urbanistica, traduzida na sigla A, serd deduzida de 150m2 assumindo, no minimo,
o valor zero.

2—1[.]»

Artigo 2.°
Republicagao

E republicado o Anexo — Fundamentagao do Valor das Taxas e Compensacdes Urbanisticas.

Artigo 3.°
Entrada em vigor e produgao de efeitos

A presente alteragao ao Regulamento Perequativo de Taxas e Encargos Urbanisticos entra em
vigor no dia seguinte ao da sua publicagao na 2.2 série do Diario da Republica e produz efeitos a 1 de
janeiro de 2025 nas situagoes que se afigurem mais favoraveis ao requerente.

ANEXO |
Republicagao do Anexo — Fundamentacao do Valor das Taxas e Compensacoes Urbanisticas
indice
| — Normativa do PDM
Il — Metodologia
[Il — Investimentos e receitas em processo de produgao de lotes urbanos

IV — Valores de referéncia relativos a valores imobiliarios e a custos de urbanizagao, aplicaveis
em Portugal

1 — Valor do solo néo infraestruturado/ m?

2 — Custo de referéncia para as infraestruturas locais

3 — Custo de referéncia de construcao inicial de infraestruturas gerais
4 — Valor da edificabilidade (antes de suportar encargos urbanisticos)
5 — Valor de lote urbano

V — Encargos-padrao a considerar no Municipio de Matosinhos

1 — Adocao das férmulas atras formuladas

2 — Custo padrao da infraestrutura geral/ m?ac
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VI — Proposta, para o Municipio de Matosinhos, sobre compensagoes e sobre os encargos urba-
nisticos a suportar pelos promotores

1 — Valor da compensacao por edificabilidade concreta superior ou inferior a abstrata.

2 — Valor da compensagao por cedéncia efetiva para infraestrutura geral superior ou inferior
a cedéncia média estabelecida.

3 — Taxa relativa a infraestruturas urbanisticas (TRIU)

| — Normativa do PDM
A normativa do PDM, a sequir reproduzida, exige regulamentagao complementar relativa a:
Taxa relativa a infraestruturas urbanisticas (TRIU) e, para tal, fixagao de:
Custo padrdao/m?ac de construgao inicial da infraestrutura local;
Custo padrao/m?ac de construcio inicial da infraestrutura geral.

Valor das compensagoes por cedéncias efetivas para infraestrutura geral superiores ou inferiores
a cedéncia média estabelecida.

Valor das compensagoes por edificabilidade concreta superior ou inferior a abstrata.

Artigo 92.°
Edificabilidade concreta e compensacoes

1 — A edificabilidade de cada prédio ou conjunto de prédios respeita as disposigoes estabelecidas
pelo PDMM e demais regulamentagao aplicavel.

2 — A edificabilidade concreta, a autorizar a proprietario ou conjunto de proprietarios em cada
operacao urbanistica, articula a edificabilidade com a edificabilidade abstrata, sendo que:

a) Quando aplicavel, a edificabilidade concreta é igual a abstrata;
b) Quando a edificabilidade de prédio (ou conjunto de prédios) for superior a abstrata:

i) é cedida a CMM uma area com a edificabilidade em excesso, salvo quando razdes urbanisticas
ou logisticas o impegam ou desaconselhem;

i) ou, ndo se verificando a cedéncia, é paga uma compensacao pecuniaria a CMM proporcional
a edificabilidade concreta que exceda a abstrata.

c¢) Quando, por razoes urbanisticas de interesse municipal, a edificabilidade concreta seja inferior
a abstrata, o proprietario é compensado pela CMM, salvo se tal facto decorrer das carateristicas proprias
do respetivo prédio (biofisicas, patrimoniais ou cadastrais).

3 — Ovalor das compensagdes a aplicar nas situagoes referidas nas alineas b) e ¢) do n.° 2 é esta-
belecido em regulamento municipal.

Artigo 95.°
Encargos urbanisticos padrao

1 — Sao identificados os seguintes encargos urbanisticos padrao, a considerar no correspondente
processo perequativo:

a) Custo médio/m?ac de construgo inicial da infraestrutura local
b) Cedéncia média de terreno destinado a infraestrutura geral: 0,5m?*/m?ac

c) Custo médio/m?ac de construgao inicial da infraestrutura geral
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2 — Sao estabelecidos em regulamento municipal:
a) Os custos padrao/m?ac das infraestruturas referidas nas alineas a) e c)

b) O valor do m? de terreno destinado a infraestrutura geral.

Artigo 96.°
Encargos urbanisticos a suportar pelos promotores

1 — Sao devidos pelo promotor de todas as operagdes urbanisticas encargos proporcionais
a edificabilidade concreta que exceda a pré-existente em situagao legal.

2 — Esses encargos referenciam-se aos encargos padrao referidos no artigo anterior e concreti-
zam-se através de:

a) Execucgao de obras de urbanizagao e correspondente cedéncia de terreno, conforme o necessario
a operacao, variavel em funcao de pré-existéncias e de especificidades locais;

b) Pagamento de taxa pelas infraestruturas urbanisticas, cujo valor sera o do somatdrio resultante
dos custos padrao referidos no n.° 2 do artigo anterior, do qual sera abatido o custo das obras de urba-
nizagao referidas em a);

c¢) Cedéncia de terreno identificado pela CMM como necessario para infraestrutura geral, ocorrendo
compensagao do promotor a CMM ou da CMM ao promotor, conforme esta cedéncia efetiva for inferior
ou superior a cedéncia média fixada.

3 — Ocorrendo cedéncia de terreno com edificabilidade — conforme Artigo 90.°, n.° 2, ali-
nea b) — a respetiva area é contabilizada como se fora para infraestrutura geral.

4 — Para evitar duplicagao, as edificagdes em conformidade com loteamento em vigor sao isentas
de encargos que o loteamento ja tenha suportado.

Il — Metodologia

Para a regulamentagao pelo Municipio de Matosinhos de encargos e compensacgoes urbanisticas
conformes o estabelecido no PDM e na demais legislagao aplicavel, adota-se a seguinte metodologia:

Percorrer roteiro coincidente com o do processo de produgao de lotes urbanos, identificando
investimentos e receitas.

Identificar/estabelecer valores de referéncia relativos a custos de urbanizagao e a valores imobi-
lidrios presentes nesse processo e aplicaveis a Portugal.

Identificar/fixar encargos-padrao para o Municipio de Matosinhos, considerando os valores de
referéncia para Portugal e as orientacdes do PDM.

Elaborar proposta sobre os encargos urbanisticos a suportar pelos promotores.

[l — Investimentos e receitas em processo de produgao de lotes urbanos
1 — Investimentos
S. Valor do solo nao infraestruturado
U. Encargos de urbanizagao
0. Qutros custos (de financiamento, de projeto e administrativos)

2 — Valor de lotes (nao especulativo, fungao dos custos; considerando que O representa 15 % dos
demais custos e considerando um lucro de 12 %)

L=((S+U)x1,15) x1.12 = (S+U) x 1,3
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Note-se que o valor do lote pode ser formulado por m?de terreno ou por m?ac, o que se traduz em
valores naturalmente diferentes.

IV — Valores de referéncia relativos a valores imobiliarios e a custos
de urbanizacgao, aplicaveis em Portugal

1 — Valor do solo ndo infraestruturado/m?

Adota-se como valor de referéncia o que resulta dos instrumentos legais aplicaveis a avaliagao
do solo (e demais imdveis): Codigo de Expropriagdes e Cédigo de IMI.

Considerando as disposi¢des do Cddigo de Expropriagdes (Lei n.° 168/99, de 18/09/99, com as
alteragoes subsequentes) conclui-se — por aplicagao do artigo 26.°, nimeros 5,6 e 7 — que a avaliagao
do solo se pode traduzir na seguinte féormula:

S=(F1+F2)x(ExC)
sendo:
S — Valor do solo (parcela)
E — Edificabilidade que pode ser afeta a parcela
C — Custo da construgdo/m? a custos controlados
F1 — Fator de localizagao considerando o todo nacional, atingindo no maximo 15 %
F2 — Fator aplicavel as areas ja infraestruturadas (existindo todas, sera de 10 %)
Especificando cada um dos valores/m?de solo néo infraestruturado:

E — Edificabilidade que pode ser afeta a parcela, resulta do que for estabelecido pelo plano de orde-
namento aplicavel. Em planos que, cumprindo cabalmente as disposigoes da LBSOTDU (Lei n.° 34/2014,
de 30 de maio), estabelegam uma edificabilidade abstrata para cada UOPG, é esta, entendida como
direito, que devera ser considerada. Para 1 m?de solo a edificabilidade sera ento a do correspondente
indice abstrato de utilizagao: | m?ac (area de construgdo)/m? solo;

C — Custo que, conforme o estabelecido no Cédigo de Expropriagées, corresponde ao fixado como "custo
dereferéncia” para habitagdo a custos controlados no n.° 9 da Portaria n.° 65/2019. Atualmente é de 710 €/m?ac.

F1 — Fator decorrente da localizagao, o qual pode atingir no maximo 15 %. Para fixar o seu valor
para cada local recorre-se aos coeficientes de localizagao estabelecidos oficialmente no quadro do
CIMI, atribuindo 15 % ao de coeficiente maximo (atualmente 3,5) e um valor proporcional para os demais:
(cL/ cL maximo) x 15 %;

F2 — Para solo nao infraestruturado F2 é nulo.
Ter-se-a entdo como valor/m?de solo nado infraestruturado (S):
S =(cL/ cLmax x 15 %) x (I x C)
S=(cL/cLmaxx0,15)x1xC
sendo:

(cL/cLmax x 0,15) x I, um algoritmo de localizacdo que conjuga edificabilidade abstrata (I, indice
estabelecida por plano) com valoragao do local (cL e cLmax, estabelecidos no quadro do CIMI);

C, o “custo de referéncia” para habitagcao a custos controlados estabelecido conforme Portaria
n.° 65/2019.

Em 2019, o valor em cada local seria S = cL x | x 35,5 €/m? de solo.

Esta formula é aplicavel em todo o Pais, conduzindo a valores diferentes para cada local.
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2 — Custo de referéncia para as infraestruturas locais

O custo de obras de urbanizagao associaveis a uma operagao urbanistica — infraestruturas
locais — varia em fungao das carateristicas do terreno e das opgdes de desenho urbano.

Procuram-se valores médios, relativos a terrenos sem grandes dificuldades de urbanizagao
e a solugdes que articulem bom nivel de servigo com contensao de custos.

Para tal podem ser utilizadas dados da investigagao Ocupacao Dispersa — Custos e Beneficios
a escala local, da qual (fazendo corresponder um fogo ou equivalente a 130m? de ac) se conclui que,
a precgos de 2010, os custos de construgao inicial acrescidos dos custos de conservagao e renovagao
a 30 anos rondam os:

70€/m*ac em urbanizagbes concentradas;
130€/m?ac em urbanizagdes de vivendas;
180€/m*ac em ocupacdes dispersas, quando servidas por nivel inferior de infraestrutura.

Adotando um valor intermédio entre o de urbanizagao concentrada e o de vivendas, chega-se aum
custo de 100€/m?ac para a infraestrutura local. Atualizado para valores atuais — a inflag&o “oficial” foi
neste periodo cerca de 11 %, mas o custo de obras de construgao civil tem aumentado recentemente
muito mais do que isso — este custo ronda os 120€/m?ac.

Considerando que neste valor estao incluidos os custos de construcao inicial e também os de
conservagao 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 Expropriagdes.

Quando o solo se encontra infraestruturado a respetiva avaliagao considera um fator (ver F2 na
formula atras apresentada) que atinge 10 % do custo de construgao C quando existam todas as infraes-
truturas, estando este agora fixado em 710€/m?ac. Ou seja, a existéncia de todas as infraestruturas,
o mesmo é dizer, estar o solo totalmente urbanizado, traduz-se numa sobrevalorizagdo de 71€/m?ac.

Os dois métodos de calculo conduzem a valores préximos.

O custo de construcao inicial da infraestrutura local situa-se entre os 60€/m?ac e os 70€/m?ac;
ou seja, perspetivando atualizagoes, esse custo ronda os 9 % C.

Trata-se, apenas, do custo de construcao inicial. Mas, se se considerarem custos de conservagao
e renovagao, o valor duplica.

Como valor de referéncia para os encargos com infraestrutura local/ m?ac que poder&o ser impu-
tados aos promotores de operagoes urbanisticas, pode adotar-se o do custo de construgao inicial,
levemente majorado para que integre uma parcela minima relativa a manutengao, adotando entao
o valor arredondado de:

IL=10%C
sendo:
C, o0 “custo de referéncia” estabelecido conforme Portaria 65/2019, de 19 de fevereiro

Também este valor se pode aplicar a generalidade do Pais, com a ressalva de que em areas de oro-
grafia complicada, em que a realizagao de infraestruturas exija muros de suporte, o custo sera bem maior.

3 — Custo de referéncia de construcao inicial de infraestruturas gerais

Um adequado servigo de infraestruturas de uma qualquer cidade (incluido no conceito de infraes-
trutura as zonas verdes e os equipamentos) €, genericamente, proporcional a sua dimensao popula-
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cional. Para realidades histéricas/sociais similares, quase o mesmo é dizer que é proporcional ao da
dimensao da area de construgao nela existente.

Assim, para estabelecer um referencial de custo de construgao inicial de infraestruturas gerais
podem ser usados célculos elaborados no quadro de planos para cidades portuguesas que confrontam
nova edificabilidade com previsao de investimento municipal.

Em Plano de Urbanizagao de Evora chega-se a um valor/m?ac significativamente superior ao custo
de referéncia para infraestrutura local (10/6, o que se traduziria a valores atuais em cerca de 100€/ m?ac).

Em Plano de Urbanizagao da Pévoa de Varzim de 2007 (ver o Relatério do Plano), chega-se auma
estimativa de investimento municipal de 25 milhdes para uma previsdo de 2.000 novos fogos (o que,
considerando a edificabilidade nao apenas para uso habitacional, pode corresponder a 400.000 m?ac);
resulta em 62,5€/ m?ac, que a valores atuais se traduz em cerca de 72€/ m*ac.

Fazendo a média dos valores obtidos nestes dois casos chega-se a uma referéncia de 86€/ m?ac.

Como valor de referéncia para os encargos com infraestrutura geral/ m2ac passiveis de serem
imputados a promotores de operagdes urbanisticas pode entao adotar-se o valor

IG=12%C
sendo:
C, o0 “custo de referéncia” estabelecido conforme Portaria 65/2019, de 19 de fevereiro

Este valor inclui apenas o custo de construgao inicial, o que significa assumir desde logo que
devera ser o dinheiro publico a assegurar os futuros custos de conservacgao e renovacao das infraes-
truturas gerais.

Percorrendo um outro caminho de calculo.

Refere o RJUE (DL555/99, republicado pelo DL136/2014, de 09/09) no seu artigo116.°, n. °5 que
os "projetos de regulamento municipal da taxa pela realizagao, manutengao e reforgo de infraestruturas
urbanisticas" devem ser acompanhados de fundamentagao, considerando designadamente o “programa
plurianual de investimentos municipais na execugao, manutengao e reforgo das infraestruturas gerais”.

Havera entdo que confrontar investimentos municipais com edificabilidade. Para tal podem ser
adotados dois caminhos, alternativos ou complementares, um relativo ao passado e o outro ao futuro.

0 caminho relativo ao passado conduz a nimeros muito exatos, desde que para tal se disponha
de informacao. Trata-se de: fazer o somatério dos investimentos municipais em infraestrutura geral em
passado recente (por exemplo nos ultimos 10 anos); calcular a area de construgao ocorrida no mesmo
periodo; e calcular, em €/m?ac, o quociente entre os dois valores. Perspetiva-se o futuro admitindo que
sera similar ao passado, com eventuais pequenos ajustes, se justificaveis.

0 outro caminho, mais voluntarista: considera o “programa plurianual” aprovado, que se espera
esteja em consonancia com o investimento previsto em plano de ordenamento; e considera a nova
edificabilidade decorrente do plano. Duas notas para percorrer este caminho:

Ha que considerar todo o investimento em infraestrutura geral; estara previsto no plano? e, estando
previsto, em que % sera executada no horizonte temporal adotado?

No que respeita a edificabilidade qual considerar, a admitida pelo plano ou a que se perspetiva
venha de facto a acontecer? Se o plano admitir uma edificabilidade muito superior a que ira ocorrer,
esta opgao conduzird a valores muito afastados. Preferivel sera, neste caso, estimar a edificabilidade
que ird ocorrer naquele horizonte temporal.

4 — Valor da edificabilidade (antes de suportar encargos urbanisticos)

Formulou-se, atras, uma formula elementar para calcular o valor (ndo especulativo) de um lote
urbano, o qual, tendo ja suportando encargos urbanisticos, assegurou as infraestruturas de que necessita
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e ganhou um direito concreto a edificar. Antes disso, o valor de uma parcela corresponde apenas a um
potencial, decorrente da edificabilidade estabelecida por plano.

Pretende-se estabelecer compensacgao por edificabilidade superior ou inferior a abstrata. O seu
valor, numa situagdo em que ainda nao foram suportados encargos urbanisticos, corresponde ao valor
do solo a que tal edificabilidade corresponde.

Ha que saber, entdo, qual a area de solo que corresponde a Tm?ac.
Esta é 1/1, sendo | a edificabilidade abstrata estabelecida pelo plano.
E ha que conhecer o valor do solo, por m%
Este, conforme atras referido, é-nos dado pela formula S = (cL/cLmax x 0,15) x I x C
Assim, o valor da edificabilidade/ m?ac (antes de suportar encargos urbanisticos) é:
E=1/1xS=1/Ix(cL/cLmax x 0,15) x | x C
E = (cL/cLmax x 0,15) x C
Em 2019, o valor em cada local seria E = cL x 30,4 €/m? de solo
5 — Valor de lote urbano

Um lote urbano é uma parcela com direito concreto de edificagao, que ja assumiu os encargos
que lhe tenham sido imputados relativos a infraestruturas.

Referiu-se, atras, que o valor (nao especulativo) de um lote urbano pode ser calculado através da
férmula L = (S+U) x 1,3, sendo S o valor do solo e sendo U o do correspondente custo de construgao
de infraestruturas.

Calculando o valor do lote por m?ac:
O valor de S é o valor da edificabilidade especificado no ponto anterior.
Para o calculo de U por m?ac ha a considerar que:

O seu valor deve ser determinado a partir dos custos de referéncia ja atras identificados: 10 % C,
o de infraestruturas locais; 12 % C, o de infraestruturas gerais.

A valorizacao de uma parcela é independente de ter sido o promotor ou o dinheiro publico a financiar
a execucao das infraestruturas.

A existéncia de infraestruturas locais valoriza diretamente a parcela, sendo 6bvio que o respetivo
custo deve ser integrado em U (10 % C).

Ja a infraestrutura geral tem uma abrangéncia genérica: valoriza a parcela ainda antes dela ter
assumido encargos; e reforga essa valorizagao quando a parcela passa a ser lote urbano, assegura
direitos. Pode considerar-se que a valorizagao se divide de forma idéntica nas duas etapas; a consi-
derar, entao, 50 % x 12 % C.

Seria, em conformidade com o referido: U=10%C+50%%x12% C=16%C
Como valor do lote/m?ac ter-se-ia:
L=(S+U)x 1,3
L = [(cL/ cLmax x0,15) xC+16 % C] | x 1,3
L =[(cL/ cLméax x 0,15) +0,16]x 1,3x C
sendo:

(cL/cLmax x 0,15), um fator que exprime a valoragao do local (cL e cLmax, estabelecidos no qua-
dro do CIMI);
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0,16, um fator que exprime encargos urbanisticos
1,3, um fator que considera outros custos e lucro nao especulativo

C, o “custo de referéncia” para habitagao a custos controlados estabelecido conforme Portaria
n.° 65/2019, de 19 de fevereiro.

Fazendo as contas para um cL= 1,5 (banal em cidade média) ter-se-ia, a valores atuais,

L = 207€/ m?ac.

V — Encargos-padrao a considerar no Municipio de Matosinhos

1 — Adocao das formulas atras formuladas

As férmulas relativas a valores imobilidrios atras formuladas sao passiveis de aplicagao a gene-
ralidade do Pais — portanto, também a Matosinhos — uma vez que incluem fatores de diferenciagao
relativos a cada localizacao.

Em concreto:

0O valor/ m? de terreno destinado a infraestrutura geral devera, por razdes perequativas, ser assu-
mido como igual ao de qualquer outro situado na mesma UOPG. Assim, a formula a aplicar é:

S =(cL/cLmaxx0,15) x I x C
Para o valor do m? de edificabilidade a mais ou a menos a férmula a aplicar é:
E = (cL/cLmaxx0,15)x C
O custo de construgao e de manutencao de infraestruturas é similar em todo o Pais.
Assim, afigura-se adequado adotar o custo padréo de infraestrutura local/m?ac:
IL=10%C
2 — Custo padrao da infraestrutura geral/ m?ac

No que respeita ao custo padrao da infraestrutura geral justifica-se uma reflexao especifica, con-
siderando dados disponiveis relativos a Matosinhos.

Seguir-se-ao dois caminhos distintos, um relativo ao passado e o outro relativo ao futuro em perspetiva.
Relativamente ao passado:
Consideraram-se as contas de geréncia relativas ao periodo de 2010 a 2019, inclusive.

Analisaram-se, um a um os investimentos realizados e identificaram-se aqueles que correspondem
a infraestruturas gerais, de acordo com a definigao adotada no PDM.

O respetivo somatorio traduz-se em 71,6 milhdes €, o mesmo é dizer 7,2 milhdes €/ano:

Equipamentos Escolares* 19 637 868,77 €
Equipamentos Desportivos 4210079,48 €
Vias Estruturantes Municipais 8691 888,38 €
Qualificagdo Ambiental e Espagos verdes/de utilizagdo coletiva 13 066 552,88 €
Infraestruturas Cemiteriais 1266 227,00 €
Parques de Estacionamento 1744 388,94 €
ETAR 15271011,64 €
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Equipamentos de Saude 123 214,41 €
Equipamentos Culturais 6 374 097,65 €
lluminagao Publica 1249 239,36 €
Total 71634 568,51 €

* Considerou-se 50 % do investimento, por serem obras de ampliagdo, mas também de remodelagao

Neste periodo registou-se no municipio de Matosinhos a seguinte edificabilidade:

Ano 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Total

Area Total Constru- | 63842 | 67724 | 53232 | 80294 | 57424 | 26482 | 70938 | 46 267 | 123050 | 101 245 | 690 498
¢&o (m?ac)

Verificou-se assim, neste periodo, um investimento municipal em infraestrutura geral de:
71,6 milhdes €/690.500 m?ac = 103,7 €/m?ac = 14,6 % x C/m?ac

Trata-se de um valor relativamente elevado face ao expectavel, o que traduz, provavelmente, uma
retracao de investimento municipal inferior ao ocorrido na dinamica edificatéria durante o periodo de
crise, como forma, até, de estimular a procura interna.

Perspetivando o futuro:
O PDM integra um Programa de Execugao, orgamentado em 215,5 milhoes de euros.

Distinguindo uma a uma, de entre as agoes propostas, aquelas que correspondem a infraestrutura
geral, chegou-se a um valor de 151,6 milhdes de euros.

Admitindo que em 10 anos se cumprira 2/3 do investimento previsto, tal traduz-se num investi-
mento de 100 milhdes, ou seja, de 10 milhdes/ano, Seria um investimento significativamente superior
ao ocorrido na década transata, admissivel perante um aumento de receitas decorrente de um previsivel
aumento da atividade imobiliaria, mas com uma nota de otimismo, até porque é também previsivel que
aumente a percentagem de investimento em conservagao e em agoes de natureza imaterial.

No que respeita a edificabilidade, ultrapassada de alguma forma a crise imobiliaria, é entao
expectavel que a dindmica edificatéria aumente significativamente, o que alias ja aconteceu em 2018
e 2019. Admitindo que se mantém a nova edificabilidade anual dos ultimos 2 anos, talvez ligeiramente
majorada, chega-se a um cenario de 120 000 m?ac/ ano.

Ter-se-ia entdo um investimento municipal em infraestrutura geral para a préxima década de:
100 milhGes €/1,2 milhGes de m?ac = 83,3 €/m?ac = 11,7 % x C/m?ac

Em sintese:

Este ultimo nimero é similar ao obtido nas situagoes atras referidas respeitantes a outras cidades.

O numero relativo a década anterior é algo superior, mas nao muito, o que até pode ser explicado
pela crise ocorrida.

Adota-se entdo, com seguranga, o custo padrao relativo a infraestrutura geral de 12 % x C/m?ac.

VI — Proposta, para o Municipio de Matosinhos, sobre compensacgoes e sobre os encargos
urbanisticos a suportar pelos promotores

A normativa do PDM exige regulamentagao complementar.
Para a perequacao da edificabilidade/mais valias:

Valor das compensagoes por edificabilidade concreta superior ou inferior a abstrata.
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Para a perequagao dos encargos:

Valor das compensacoes por cedéncias efetivas para infraestrutura geral superiores ou inferiores
a cedéncia média estabelecida.

Taxa relativa a infraestruturas urbanisticas (TRIU), considerando:

Custo padrdo/m?ac de construgéo inicial da infraestrutura local;

Custo padrdao/m?ac de construgao inicial da infraestrutura geral.

1 — Valor da compensacao por edificabilidade concreta superior ou inferior a abstrata.
0 método utilizado conduziu a solugao direta e inequivoca.

Quando, no respeito pela normativa do PDM, a edificabilidade concreta for superior ou inferior
a abstrata, o valor da compensacao a pagar é:

CE = (Ec — Ea) x (cL/ cLmax x 0,15) x C
sendo:

Ec', a edificabilidade concreta, licenciada, que exceda a pré-existente, (a edificabilidade concreta,
incluindo a preexistente em situagao legal (se existir) e o acréscimo de edificabilidade que ocorra em
sede de controlo prévio da operagao urbanistica);

Ea, a edificabilidade abstrata;

cL, o coeficiente de localizagao estabelecido no quadro do CIMI para o local;
cLmax, o maior coeficiente de localizagao estabelecido no quadro do CIMI
C, 0 “custo de referéncia” estabelecido conforme Portaria 65/2019

Sendo o valor negativo a compensagao € paga pelo Municipio ao promotor.

A edificabilidade concreta, incluindo a preexistente em situacao legal (se existir) e o acréscimo de
edificabilidade que ocorra em sede de controlo prévio da operagao urbanistica.

2 — Valor da compensagao por cedéncia efetiva para infraestrutura geral superior ou inferior
a cedéncia média estabelecida.

0 método utilizado conduziu a solugao direta e inequivoca.

Quando a cedéncia efetiva para infraestrutura geral for superior ou inferior a cedéncia média esta-
belecida no PDM (0,5m?/m?ac) havera lugar ao pagamento de uma compensagao no valor de:

CC=(Ecx0,5 - Ce) x (cL/cLmax x 0,15) x | x C
sendo:

Ec, a edificabilidade concreta, licenciada, que exceda a pré-existente;
Ce, a cedéncia efetiva para infraestrutura geral;
cL, o coeficiente de localizagao estabelecido no quadro do CIMI para o local;
cLmax, o maior coeficiente de localizagao estabelecido no quadro do CIMI;
[, o indice de edificabilidade abstrata estabelecido pelo PDM para o local;
C, 0 “custo de referéncia” estabelecido conforme Portaria 65/2019;

Sendo o valor negativo a compensacao é paga pelo Municipio ao promotor.
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3 — Taxa relativa a infraestruturas urbanisticas (TRIU)
Em conformidade com a normativa do PDM e com a metodologia desenvolvida, importa sublinhar que:

Se distingue infraestrutura local de infraestrutura geral e, em consequéncia, a TRIU distinguira
e integrara essas duas parcelas.

Os encargos com obras de infraestrutura a suportar por promotor integram nao apenas o paga-
mento de taxa, mas também a realizacao de obras de urbanizagao.

0 quadro legal (e a normativa do PDM) obrigam a um tratamento perequativo de todas as ope-
ragoes urbanisticas, as sistematicas e as nao sistematicas, as que necessitam de realizar obras de
urbanizagao e aquelas que apenas se aproveitam das ja existentes.

No que respeita a parcela infraestrutura local:

A normativa do PDM refere que o encargo da generalidade das operagoes urbanisticas se deve
referenciar a encargos padrao e atribui aos promotores o dever de:

Execucao de obras de urbanizacao e correspondente cedéncia de terreno, conforme o necessario
a operagao, variavel em fungao de pré-existéncias e de especificidades locais;

Pagamento de taxa pelas infraestruturas urbanisticas, cujo valor serd o do somatério resultante
dos custos padrao ..., do qual sera abatido o custo das obras de urbanizagao.

Identificou-se um custo de referéncia de construgao inicial de 9 % C/m?ac.
Identificou-se um custo similar relativo a sua manutencgao e reforgo ao longo de 30 anos.
Resultam, destas orientagdes, as seguintes ideias:

0 encargo com a infraestrutura local nao sera igual em todas as operagdes urbanisticas, ira variar
em fungao de pré-existéncias e de especificidades locais.

Mas todas as operagoes urbanisticas, mesmo as ja por elas servidas, devem contribuir para
o financiamento da infraestrutura local, seja por razoes perequativas, seja ainda porque todas elas
exigem futuros investimentos na sua manutencao e reforgo.

A compatibilizagao destes dois preceitos e dos demais requisitos atras enunciados pode ser
assegurada através de:

Taxa estabelecendo um encargo minimo com infraestrutura local, a suportar por todas as ope-
ragoes urbanisticas.

Nos casos em que o promotor realize obras de infraestrutura, o seu custo deve ser subtraido ao
valor da taxa, podendo anula-la.

Assumindo como valor de referéncia para os encargos com infraestrutura local os 10 % C/ m?ac
atras propostos e justificados, ter-se-a como parcela da TRIU correspondente a infraestrutura local,

TIL=EcxflPx10%C
sendo:
Ec, a edificabilidade concreta, licenciada, que exceda a pré-existente;
fIP, um fator sujeito a ponderacao técnico/financeira, de decisao politica;
C, 0 “custo de referéncia” estabelecido conforme Portaria 65/2019.
A fixagao do fator fIP suscita as seguintes observagoes:

Justifica-se que, quando compativel com o mercado, fIP = 1. Corresponde a plena assungao pelos
promotores do custo de construgao inicial da infraestrutura local. E é a Unica forma de uma equidade
plena em todas as operagOes urbanisticas, ja que um loteamento banal assume esses encargos.
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Tal opgao iria aumentar significativamente os encargos das muitas operagoes isoladas pendura-
das nas infraestruturas existentes. Seria uma opgao muito adequada na perspetiva do ordenamento
do territorio, ja que tais operagoes tém originado a fragmentagao e dispersao edificatéria, o mesmo
é dizer, a desordem que tem caraterizado a recente ocupagao urbana. Mas teria forte impacto, exigindo
ponderagao politica.

Se fIP for fixado em valor muito inferior, manter-se-a uma fiscalidade urbanistica que fomenta
a desordem, ficando por cumprir o principio perequativo, e tendo como implicagao financeira para
o Municipio a baixa arrecadagao de receitas nesta sede.

Considera-se, assim, que fIP nunca deveria ser inferior a 50 % e que em municipio com significativa
dindmica edificatoria deveria aproximar-se de 100 %.

Tendo em conta todos estes considerandos, a opgao foi a de fixar fIP = 0,5 (ou seja, em metade
do custo padrao).

Dai resulta:
TIL=Ecx05x10%C=Ecx5%C;

0 que representa, em valores atuais (atendendo ao disposto no n.° 9 da Portaria n.° 65/2019, de
19 de fevereiro), 35, 5€/m?ac

No que respeita a parcela infraestrutura geral ha a referir que:

A participagao no financiamento da infraestrutura geral devera ser igual para todas as operagoes
urbanisticas, proporcional a respetiva edificabilidade, ndo se vislumbrando justificagao para que assim
nao seja.

O PDM ja assim o prevé no que respeita a cedéncia de terreno, que sera efetiva ou substituida por
compensagao.

Utilizando como referéncia o valor padrao para obras de infraestrutura geral atras fixado,
0 Municipio tem toda a legitimidade para fixar o valor da taxa a cobrar, de 0 a 100 %. Nao se colocam
neste dominio razoes perequativas ou de ordenamento, apenas financeiras e sociais: a necessidade
de dispor de verbas para assegurar as fungoes que Ihe estao cometidas; deverem ser as mais valias
criadas no processo de transformacgao urbana (e ndo o dinheiro de todos) a suportarem os encargos
que suscitam. Nesta fixagao justifica-se uma especial ponderagao do funcionamento do mercado
imobiliario em cada local.

Ter-se-a entao:
TIG=EcxfgPx12%C
sendo:
Ec, a edificabilidade concreta, licenciada, que exceda a pré-existente;
fgP, um fator decorrente de decisao politica;
C, o "custo de referéncia” estabelecido conforme Portaria 65/2019.

Atendendo aos referidos considerandos, a decisao politica foi: a de fixar fIP = 0,5 (ou seja, em
metade do custo padrao); mas, evitando um aumento significativo e imediato das taxas até agora
em vigor, fazé-lo de forma progressiva, comegando por fIP = 0,1 e estabelecendo aumentos anuais
sucessivos.

Dai resulta, para aquando a entrada em vigor deste Regulamento:

TIG=Ecx0,1x12%C=Ecx1,2%C; oque representa, em valores atuais (atendendo ao disposto
no n.° 9 da Portaria n.° 65/2019, de 19 de fevereiro), 8,5 €/m?ac
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O valor da TRIU sera entao:

TRIU=TIL+TIG = (Ec x5 % C - OU) + (Ec x 1,2 % C), sendo a parcela TIL = 0 quando de (Ec x 5% C - OU)
resultar valor negativo e sendo:

Ec, a edificabilidade concreta, licenciada, que exceda a pré-existente
C, 0 “custo de referéncia” estabelecido conforme Portaria 65/2019
OU, o custo das obras de urbanizagao a cargo do promotor

A valores atuais:

TRIU = (Ec x 35,5 € — OU), parcela nula quando negativa + (Ec x 8,5 €)
319022901
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