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Resumo

A Habitagdo de Custos Controlados (HCC) tem como principal objetivo aumentar a
oferta de habitacdo para as familias que nao tém capacidade financeira para aceder
ao mercado livre de habitagdo. O quadro legal e regulamentar da HCC foi atualizado
com a aprovagao da Portaria n.° 65/2019, de 19 de fevereiro, que reviu este regime
por forma a refletir a evolugao do setor da habitacao.

Nesta comunicacdo, sao apresentados e explicados os limites de area e de custo
definidos na Portaria n.° 65/2019. Para o efeito, apos a introdugdo, a comunicagao
esta organizada em sete secgdes cujos conteudos se resumem em seguida.

Na seccdo dois, sobre a HCC, sdo descritos a génese, os objetivos, os apoios
concedidos pelo Estado, os tipos de promotores, o papel do Instituto da Habitacdo e
da Reabilitacdo Urbana, o equilibrio entre promog¢ao da qualidade e controlo de custo,
as medidas para promover a qualidade, o destino da habitacdo, os modos de acesso,
€ 0 numero de habitagdes construidas.

Na seccao trés, é descrita a Portaria n.° 65/2019 quanto aos seus antecedentes,
principais conteudos, objetivos e principais alteracées relativamente aos diplomas que
substituiu.

Em seguida, na seccdo quatro, sdo apresentados os limites de area bruta das
habitagdes. Para o efeito, sdo explicados os critérios utilizados na definicao dos limites
maximos, identificados os diplomas que estabelecem os limites minimos, descritas as
margens adicionais admitidas, identificadas as excecbes possiveis, e apresentados
modelos exemplificativos.

Depois, na seccao cinco, é apresentada a formula de calculo do custo de promogao e
descrito cada um dos parametros utilizados. Sdo sucessivamente tratados o custo de
promocao das habitacbes, o custo de referéncia, o coeficiente de majoracéo, o
coeficiente regional, o coeficiente operacional, o valor do terreno, o coeficiente de
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localizagdo, o coeficiente de atualizagdo do valor do terreno, o coeficiente relativo a
titularidade do terreno e o custo de promogao das partes acessorias.

E ainda apresentada e explicada, na seccdo seis, a férmula de calculo do preco de
venda das habitacdes, das partes acessoérias, dos equipamentos complementares e
dos espacos de comércio e servigos.

Para terminar, na secgao sete, sao apresentadas algumas consideracgdes finais sobre
as alteragdes introduzidas na férmula de calculo, a flexibilidade na formulacdo dos
limites maximos, os beneficios concedidos pelo estatuto fiscal cooperativo, as
remissdes para diplomas e documentos externos, a perenidade e aceitagdo deste
regime, o acompanhamento e aperfeicoamento do diploma, e, por ultimo, o interesse e
utilidade dos resultados.

A Portaria n.° 65/2019 é utilizada tanto para as promog¢des da HCC, como para regular
programas publicos de apoio a habitagdo (e.g., Programa 1.° Direito). Assim,
considera-se que os resultados apresentados nesta comunicacdo podem ser Uteis
para todos aqueles que fazem uso da Portaria n.° 65/2019. Entende-se que os
resultados podem também ser Uteis para os técnicos de outros paises conhecerem
como sao regulados os limites de area e de custo aplicaveis a promogao de habitagao
de interesse social em Portugal.

Palavras-chave: Habitacdo de Custo Controlado, Portaria n.° 65/2019, Limites de
area, Limites de custo

1. Introducao

A Habitacdo de Custos Controlados (HCC) tem como principal objetivo aumentar a
oferta de habitacao para as familias que nao tém capacidade financeira para aceder
ao mercado livre de habitagdo. Em 2019, foi aprovada a Portaria n.° 65/2019, de 19 de
fevereiro, que reviu este regime de forma a refletir a evolugao do setor da habitagao e
atualizar os paradmetros nela estabelecidos. Esta Portaria operou uma reforma de
fundo no regime, pelo que se pode dizer que criou uma nova geragdo de
empreendimentos de HCC.

Nesta comunicagdo, sado apresentados e explicados os limites de area e de custo
definidos na Portaria n.° 65/2019. Para o efeito, a comunicagdo comeca com uma
descricdo das principais caracteristicas da HCC, seguida de uma apresentacdao da
Portaria n.° 65/2019, e das principais alteragbes introduzidas relativamente aos
diplomas anteriormente em vigor. Em seguida, sdo apresentados os limites de area
bruta das habitagbes e explicados os critérios que orientaram a sua definigao. Depois,
€ apresentada a férmula de calculo do custo de promogao e descrito cada um dos
parametros que a constitui. E, ainda, apresentada e explicada a férmula de calculo do
preco de venda. Para terminar, sdo apresentadas algumas consideragdes finais.

2. A habitagao de custos controlados
Génese e objetivos

A HCC foi originalmente criada em 1983. Ao longo dos anos, o seu quadro legal e
regulamentar foi sucessivamente completado e atualizado, por forma a estar alinhado
com as prioridades da politica de habitacdo. Apesar da sua vetustez, a HCC continua
a ser um instrumento util na politica publica de habitagao.
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A HCC tem como principal objetivo aumentar a oferta de habitacdo com qualidade a
um precgo acessivel, contribuindo para:
1) Proporcionar uma resposta para agregados com incapacidade de aceder ao
mercado livre de habitagao;
2) Regular os precos do mercado livre para valores nao especulativos, ao oferecer
um produto qualificado a um preco justo.

Apoios publicos

O Estado concede apoio financeiro a HCC através de:
1) Beneficios fiscais (i.e., reducdo da taxa de impostos);
2) Beneficios financeiros (i.e., comparticipag¢des, empréstimos bonificados);
3) Outros beneficios (e.g., isencao de taxas de urbanizacdo, cedéncia de terrenos
para constru¢do ou a sua venda a prego abaixo do valor de mercado).
Quando necessario, o Estado concede também apoio técnico sobre a promogao, o
projeto e a construgao.
Através do regime de HCC, pode ser concedido apoio a todos os trabalhos
necessarios a promog¢ao do empreendimento habitacional, nomeadamente:
1) Aquisigao e infraestruturagao de terrenos;
2) Construcao de habitagdes;
3) Construgdo de equipamentos complementares e espacos de comércio e
servigos (integrados nos empreendimentos de HCC);
4) Aquisicao de habitagbes para venda ou arrendamento;
5) Ampliagao, reparagao e conservagao de habitagdes.

Promotores e IHRU

A HCC assenta na intervencdo dos varios atores publicos e privados e promove a
descentralizacao das atribuicbes e competéncias de promog¢ao de habitagdo. Os
seguintes tipos de entidades podem ser promotores de empreendimentos de HCC:

1) Camaras Municipais;

2) Cooperativas de Habitagao;

3) Instituices Particulares de Solidariedade Social;

4) Empresas privadas, através dos designados Contratos de Desenvolvimento

para Habitacao (CDH).

Visto que sado concedidos apoios publicos, existe um controlo publico para garantir a
qualidade dos empreendimentos e os fins sociais a que a HCC se destina. Esse
controlo concretiza-se na definicido de regulamentagao adicional aos regulamentos
nacionais da construcao e na verificagdo do projeto e da construcéo.
O projeto € sujeito a validacao pelo Instituto da Habitagdo e da Reabilitagcdo Urbana,
(IHRU). Quando sao concedidos empréstimos bonificados pelo IHRU, este instituto
verifica a realizagédo dos trabalhos durante a construcao.

Equilibrio qualidade versus custo

A promocao de HCC visa o equilibrio entre a qualidade e o custo dos
empreendimentos habitacionais.

Por qualidade entende-se a satisfacdo das necessidades dos moradores e o
cumprimento da legislacdo aplicavel. E assumida uma nogdo de qualidade global do
empreendimento, que tem em conta multiplos aspetos de natureza urbanistica,
arquitetonica, construtiva, social e ambiental.
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O controlo do custo é concretizado pela contencéo de todas as parcelas das despesas
numa otica que ndo se restringe ao curto prazo. E assumida uma abordagem de
beneficio econémico, que tem em conta os encargos de financiamento, promocgao,
construcao, gestao e conservagao do empreendimento.

A substituicdo da designacdo de «habitagdo socialy, anteriormente utilizada em
Portugal em alguns programas publicos de promocéo de habitacdo, por «habitagcédo de
custo controlado» nao foi um eufemismo nem uma operacdo de marketing. Esta
designacao traduz a abordagem adotada neste regime, que visa a construgédo de
habitacdo com qualidade a um custo controlado.

Destino e acesso

A HCC pode destinar-se a venda ou ao arrendamento. Qualquer familia pode aceder a
HCC, nado havendo limitagbes quanto a sua faixa de rendimento. As habitagdes séo
disponibilizadas do seguinte modo:
1) Nas promogdes municipais, as habitagcbes sdo, em regras, vendidas ou
arrendadas a familias selecionadas pelos servigos municipais;
2) Nas promogdes cooperativas, as habitagdes sdo usualmente adquiridas pelos
cooperantes;
3) Nas promocgbes privadas, as habitagdes sdo usualmente adquiridas ou
arrendadas as empresas promotoras.

Produgao

Durante o periodo de 1984 a 2004, o Instituto Nacional da Habitagédo (instituto que
antecedeu o IHRU) financiou a construgéo de aproximadamente 126 000 habitagées.
Esta construcao correspondeu a cerca de 6 000 habitagcdes por ano e a cerca de 8%
da producido nacional de habitacdo nesse periodo. A partir de 2004, o numero de
habitacbes reduziu-se de forma acentuada, tonando-se residual. A reducido de
producdo de HCC acompanhou a diminui¢do na producido total de habitacdo em
Portugal. Também se verificou uma indisponibilidade das linhas de financiamento.

O financiamento concedido através do Plano de Recuperagdo e Resiliéncia (PRR) e a
dinamizagado da habitacdo para arrendamento acessivel estdo a dar um novo impulso
a promogao de Habitagdo de Custos Controlados.

3. Portaria n.° 65/2019

Conteudos e objetivos

A Portaria n.° 65/2019 estabelece os conceitos utilizados nos empreendimentos de
HCC e define as condi¢gdes que as respetivas habitagdes devem cumprir, em termos
de:
1) Valores maximos de area bruta;
2) Valores maximos de venda e de renda;
3) Periodo de afetagao.
A aprovacao da Portaria n.° 65/2019 visou:
1) Integrar a experiéncia colhida com a aplicacao das portarias que a precederam;
2) Refletir a evolugdo do setor da habitagdo e a necessidade de atualizar os
parametros estabelecidos nas portarias que a precederam;
3) Incorporar os objetivos da Nova Geracdo de Politicas de Habitagao,
nomeadamente incentivar a reabilitacdo e promover a sustentabilidade
ambiental.
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Antecedentes

A Portaria n.° 65/2019 substituiu a Portaria n.° 500/97, de 21 de julho, e parte da
Portaria n.° 371/97, de 6 de junho. A Portaria n.° 500/97 estabelecia os conceitos e os
parametros de area, custo de construgcdo e valores maximos de venda para as
habitagdes a custos controlados. A Portaria n.° 371/97 abordava as mesmas matérias,
mas para as areas nao habitacionais, funcionalmente complementares das habita¢des.
Em 2019, passados 21 anos sobre a aprovagao destes diplomas, verificou-se que
existiam alguns constrangimentos relacionados com os limites de area e custo, que
justificavam a sua revisao.

Como resultado desses constrangimentos, da indisponibilidade das linhas de
financiamento e da diminuicdo da producao total de habitagdo em Portugal, a
construgdo de HCC diminuiu acentuadamente apdés 2004. Os poucos
empreendimentos certificados apds 2004 foram projetos desenvolvidos em zona de
expansao urbana, longe dos centros, ou seja, nos locais onde o pre¢o do terreno ainda
permitiu cumprir os valores maximos deste regime. Nas regides auténomas,
atendendo a majoragcédo que se aplicava, também continuou a ser viavel a promogéao
de HCC.

Principais alteragoes

Neste contexto, as principais alterag¢des introduzidas pela Portaria n.° 65/2019 foram:

1) Atualizar os parametros de area e de custo;

2) Alargar o ambito de aplicagéo a reabilitagao;

3) Fomentar a promogao para arrendamento a custos acessiveis;

4) Valorizar a sustentabilidade ambiental;

5) Consagrar uma visdo ampla de habitacdo, integrando os espagos
complementares e de suporte ao habitar.

Os parametros de area foram atualizados, para fazer face a necessidade adicional de
area decorrente da aprovagao ou atualizagao dos seguintes regulamentos técnicos:

1) Acessibilidades de pessoas com mobilidade reduzida (Decreto-Lei n.°
163/2006, de 8 de agosto);

2) Seguranga contra incéndios (Decreto-Lei n.° 220/2008, de 12 de novembro, e
Portaria n.° 1532/2008, de 29 de dezembro);

3) Comportamento térmico e eficiéncia energética (Decreto-Lei n.° 118/2013, de
20 de agosto, posteriormente substituido pelo Decreto-Lei n.° 101-D/2020, de 7
de dezembro).

Os parametros de custo foram atualizados porque:

1) O custo de construgdo se encontrava abaixo dos valores de mercado, em
virtude das alteragdes regulamentares na térmica, telecomunicagbes e
acustica, que nao foram suficientemente refletidos na revisao de precos;

2) Os locais onde se pretendia construir HCC nem sempre eram areas de
expansao urbana, com caracteristicas ideais para a construgdo nova, o que
também contribui para aumentar os custos de construcao;

3) O valor maximo de venda, ou valor final, ndo contemplava adequadamente o
valor dos terrenos nas zonas de pressao urbanistica.



4. Area bruta

Limites maximos

Na Portaria n.° 65/2019, para assegurar o fim social a que se destinam e o bom uso
dos recursos publicos, sdo estabelecidos limites de area bruta maxima para as
habita¢des de custo controlado (Tabela 1 e Figura 1).

Artigo 4.°
As habitagoes construidas ou reabilitadas previstas nas alineas a) e c) do
artigo 1.° tém como referéncia os seguintes limites mdximos de darea bruta,
de acordo com a respetiva tipologia. Frarian’ 652019

Tipologias TO T1 T2 T3 T4 T5
Area bruta (m2): 57 73 95 117 128 150

As areas brutas maximas foram calculadas de acordo com o seguinte método (vd. o
anexo desta comunicacao):

1) Determinar as areas uteis minimas necessarias para cada uma das fungdes de
uso da habitacdo, considerando as disposicbes frequentes do equipamento e
mobiliario necessario;

2) Calcular a area bruta do fogo, multiplicando a area util que resulta do somatério
de todas as funcdes pelo coeficiente 1,225, que representa aproximadamente a
area ocupada por paredes;

3) Calcular a area bruta da habitagdo pela soma da area bruta do fogo, com um
suplemento de 13 m?, para os espacos privados, e um suplemento de 12 m?,
para espagos comuns.

O suplemento de 13 m?, para os espacgos privados, € uma margem de projeto e que
pode ser investida em espagos nao essenciais (e.g., varanda). O suplemento de 12
m?2, para espacos comuns, foi estimado considerando parcelas para atrio, escadas,
ascensor e casa do lixo. Nota-se que a afetacao dos espagos comuns as habitacoes
deve ser proporcional a respetiva area bruta do fogo.

Com base nos calculos realizados, verificou-se que, por cada pessoa adicional, era
necessario somar 11 m? de area bruta. Apenas da habitagdo TO para a T1 nao foi
seguida esta regra, em virtude do TO permitir uma maior rentabilizagdo da area.

O numero de pessoas de cada tipologia corresponde a lotagdo maxima subjacente a
caracterizagao das habitagbes, estabelecida no artigo 66.° do Regulamento Geral das
Edificagbes Urbanas (RGEU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 38382, de 7 de agosto de
1951, com as alteracbes posteriores.

Relativamente a Portaria n.° 500/97, a Portaria n.° 65/2019 aumentou em,
aproximadamente, 12% a area bruta maxima das habitagdes.

Limites minimos

As habitagbes de custo controlado devem também cumprir os limites minimos de area
definidos na legislagdo nacional (Tabela 1 e Figura 1). Na construcdo de novos
edificios, aplicam-se os limites minimos de area bruta da habitagado, estabelecidos no
RGEU.

Artigo 67.°

1 — As dreas brutas dos fogos terdo os seguintes valores minimos: (Pereio-tein”
38382, de 7 de agosto de 1951, com as alteragées posteriores)
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Na reabilitagdo de edificios existentes, pode aplicar-se o disposto na Portaria
n.° 304/2019. Esta portaria estabelece requisitos minimos de area util para os
compartimentos, a partir dos quais se podem deduzir as areas brutas minimas das
habitagbes, assumindo os seguintes pressupostos:

1) As habitacdes sao objeto de uma grande reorganizacao espacial;

2) As paredes representavam um aumento de 25% da area util;

3) Na&o existem espacos comuns (i.e., edificio unifamiliar).
Observa-se que a lotacdo maxima das tipologias que resulta da utilizacdo da Portaria
n.° 304/2019 difere da utilizada no RGEU.

Margem adicional

E admitida uma margem de flexibilidade dos limites maximos de area bruta das
habitacdes (Tabela 1 e Figura 1).

Artigo 5.°
imites maximo. inidos no nuimero anterior po ser alter :
Os limites maximos definidos no numero anterior podem ser alterados
a) Em virtude de exigéncias do projeto, com um acréscimo maximo de 12%
nas habitagoes integradas em edificios multifamiliares e de 6% nas
habitag¢bes unifamiliares; T 62019

Esta margem adicional possibilita a compatibilizagdo dimensional:

1) Entre unidades;

2) Com a estrutura;

3) Com a forma do lote (e.g., preenchimento da malha urbana consolidada, cujos

lotes tém formas e dimensdes que dificultam a racionalizagao do projeto).

A margem adicional € maior nas habitagbes integradas em edificios multifamiliares do
que habitacdes integradas em edificios unifamiliares, devido a maior necessidade de
compatibilizacdo entre habitagbes e a variabilidade introduzida pelas partes comuns
(e.g., escadas, ascensores).
E também estabelecido que a margem total da area bruta habitacional ndo pode ser
superior a (Tabela 1 e Figura 1):

1) 6% nos empreendimentos multifamiliares;

2) 3% nos empreendimentos unifamiliares.

Artigo 6.°
A area bruta habitacional de um empreendimento de custos controlados ndo
pode ser superior em 6% nos empreendimentos multifamiliares e 3% nos
empreendimentos unifamiliares a drea que resultar da aplicagdo dos limites
mdximos previstos no artigo 4.° as diversas tipologias das habitagoes que
constituem o empreendimento. (Foreria 632019

Caso algumas habitagbes tenham areas superiores aos limites estabelecidos para os
empreendimentos, terdo de ser compensadas com outras habitagbes cujas areas
sejam inferiores ao limite maximo.

Excec¢oes



No regime de HCC, podem ser promovidas, alem de habitagdes, as designadas
unidades residenciais.

Artigo 2.°
Jj) «Unidade residencialy, o edificio ou a parte de um edificio constituido por
espacos independentes destinados a habitagdo ou a coabitagdo, e por
espagos complementares de utilizagdo comum afetos a socializagdo e a
assisténcia aos moradores. "o 032019)

No caso de unidades residenciais, os limites maximos podem ser alterados mediante
fundamentacdo do promotor e aceitacdo por parte do IHRU, podendo o IHRU
consultar o Instituto da Seguranga Social ou o Instituto Nacional para a Reabilitagéo.

Artigo 5.°
Os limites maximos definidos no numero anterior podem ser alterados: (...)
b) Em casos devidamente fundamentados pelo respetivo promotor e aceites
pelo Instituto da Habitag¢do e da Reabilitagdo Urbana, I.P. (IHRU, LP),
no sentido de adequar o dimensionamento e funcionalidade do edificio
ou do empreendimento destinado a unidade residencial, podendo o
IHRU, LP, quando entenda necessario, solicitar parecer ao Instituto da

Seguranga Social, 1.P, ou ao Instituto Nacional para a Reabilitagdo, I.P.;
(Portaria n.° 65/2019)

E também admitido que, no caso de edificios reabilitados, os limites maximos definidos
podem nao ser cumpridos, caso existam incompatibilidades desses limites com as
areas do edificado existente.

Artigo 5.°
Os limites maximos definidos no numero anterior podem ser alterados: (...)
¢) No caso de incompatibilidade desses limites com as dreas do edificado

existente, que sejam mantidas no dmbito de intervengées de reabilitagdo.
(Portaria n.° 65/2019)

Modelos

Na Figura 2, apresentam-se modelos exemplificativos de habitagdo de custo
controlado. Estes modelos foram elaborados apenas para testar e ilustrar os requisitos
de area bruta das habitacdes, estabelecidos na Portaria n.° 65/2019. Salienta-se que
0s modelos ndo sdo projetos nem constituem solugbes preferenciais ou
recomendadas.
A elaboracao dos modelos teve por base [1] [2]:
1) Um edificio do tipo esquerdo/direito, com acesso por escada e ascensores
comuns;
2) A profundidade usual de um edificio habitacional;
3) Um programa de mobiliario e equipamento adequado a lotacdo de cada
tipologia;
4) As dimensoes fisicas e de uso minimas desse mobiliario e equipamento.

Tabela 1: Area bruta da habitacdo (m?)

Tipologias 70 TI 172 T3 T4 75
Lota¢do maxima 1 2 3 4 5 6 7 8 9
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122
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+6%
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9

Lotacdo da habitacdo

Fig. 1: Limites minimos e maximos de area bruta das habita¢des
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5. Custo de promocgao

Conceitos
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O custo de promogéo serve para calcular os limites maximos do preco de venda das
habitagdes que sejam construidas ou reabilitadas.

Artigo 7.°
As habitagoes construidas ou reabilitadas previstas nas alineas a) e c) do
artigo 1.° tém limites maximos fixados, com base no respetivo custo de

promogdo (CP), de acordo com o disposto nos nimeros seguintes. 7"’
65/2019)

O custo de promocgéao inclui quatro parcelas:

1) Custos diretos — materiais e mao-de-obra integrados no empreendimento;

2) Custos indiretos — estaleiro, gestdo, despesas administrativas e outros
encargos da obra;

3) Terreno e infraestruturas;

4) Outros custos — outros encargos necessarios a realizagado do empreendimento,
tais como projeto, certificagdes, coordenagédo e seguranga de obra, assisténcia
técnica e fiscalizacdo, administracéo e financiamento, impostos e taxas.

Artigo 2.°
d) «Custo de promogdo», o valor total dos encargos relativos:

i) Aos recursos diretamente utilizados durante a construgdo, ou seja, os
meios que sdo incorporados na obra, cujo valor se obtém pelo
somatorio dos diferentes trabalhos de construcao,

ii) Aos demais custos necessdarios a constru¢do, nomeadamente o
estaleiro e a estrutura da empresa de construgdo;

iii) Ao terreno, infraestruturas, projeto, certificagdes, coordenac¢do e
seguranca de obra, assisténcia técnica e fiscalizagdo, administra¢do e
financiamento, impostos e taxas (incluindo 1VA). Portarian.”652019)

Custo de promocgao das habitagoes

O Custo de promogado por metro quadrado de area bruta das habitacbes (CP) é
calculado com a seguinte formula:

CP = (S5Xx1,30XCRxXCO + VT xCT (1)

Artigo 8.°
O CP por metro quadrado de drea bruta das habita¢bes de custos
controlados previstas nas alineas a) e c) do artigo 1.° ¢ calculado de acordo
com a seguinte formula:
CP=CS*130*CR*CO+VT*CT
VT = (CL *270 - 230) * CA / 100, com o valor minimo de 4() Ferarian.’652019)

Custo de referéncia

O Custo de referéncia (CS) é expresso por metro quadrado de area bruta. Representa
os custos diretos e os custos indiretos da execugdo do empreendimento. Para efeitos
de estimativa, os custos indiretos foram estimados em 14% dos custos diretos. Para
determinar o custo de referéncia, foram considerados:

1) O custo de construgdo resultante da aplicacéo da Portaria n.° 500/97;



2) O custo de construgdo de empreendimentos com fins sociais promovidos pela
Camara Municipal de Lisboa;
3) O valor médio de construcao, definido para efeitos de aplicacdo do Cdédigo do
Imposto Municipal sobre Imdveis;
4) Os valores indicados com base na experiéncia do IHRU e de especialistas.
O custo de referéncia é atualizado com base no indice de custo de construgdo de
habitacéo nova (Base - 2021), divulgado pelo Instituto Nacional de Estatistica. A base
100 corresponde a 785 euros. Este indice reflete a variacdo do preco dos materiais e
do custo da mao de obra. O indice é divulgado no sitio do INE (https://www.ine.pt) com
periodicidade mensal e um desfasamento de dois meses. O valor provisoério deste
indice, para maio de 2024, era de 120,30, pelo que o correspondente valor do Custo
de Referéncia era de 944,36 euros por metro quadrado de area bruta (i.e., 785 €/m? x
120,30 / 100 = 944,36 €/m?).

Artigo 8.°
(..) CS — é o custo de referéncia por metro quadrado de drea bruta
estabelecido de acordo com o artigo 9.°; Fertarian’ 652019

Artigo 9.°
O CS ¢ atualizado mensalmente com base no indice de custo de construcdo
de habita¢do nova (Base - 2021), divulgado pelo Instituto Nacional de
Estatistica, correspondendo a base 100 a 785 euros. ortarian 652019

O custo de referéncia pode ser majorado, se o edificio ou habitagdo tiverem
comprovadamente um bom desempenho ambiental. O limite maximo da majoragao é
de 15%. Para comprovar o bom desempenho ambiental, o edificio ou habitagdo deve
ser certificado num sistema de certificagcao ambiental reconhecido pelo IHRU. Cabe ao
IHRU selecionar os sistemas de certificacdo ambiental que reconhece e definir a
majoracéo atribuida a cada classe de desempenho.

Artigo 10.°
O CS é majorado até 15 % se o edificio ou habitagdo for certificado num
sistema de certificagdo ambiental reconhecido pelo IHRU, I. P, cabendo a
este Instituto definir a majoragdo atribuida a cada classe de desempenho.

O IHRU reconheceu o sistema de certificacdo ambiental Lider A — Sistema de
avaliacdo da sustentabilidade (https://www.lidera.info/). A correspondéncia entre a
classe de certificacdo e a majoragéo do CS é indicada na Tabela 2:

Tabela 2: Critérios de classificagao do nivel de intervengao

Classe de certificagdo Majoragdo
Classe A+ ou superior 10%
Classe A 5%
Classe B 2%
Classe C 1%

Esta informacao esta disponivel do separador Habitacdo a Custos Controlados do
Portal da Habitagao (https://www.portaldahabitacao.pt/).

Coeficiente 1,30
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O coeficiente 1,30 reflete os outros custos necessarios a realizagdao do
empreendimento. Este valor foi obtido, considerandos os valores parciais indicativos
das seguintes parcelas:

1) Projeto — 5,0%;

2) Certificagbes — 0,5%;

3) Coordenagéo e seguranga de obra — 1,0%;

4) Assisténcia técnica e fiscalizagao — 2,0%;

5) Administracéo — 1,5%;

6) Execucao das infraestruturas — 10,0%;

7) Encargos financeiros — 3,0%;

8) Impostos e taxas (incluindo IVA) — 7,0%.

Coeficiente regional

O coeficiente regional reflete os custos adicionais motivados pela insularidade. Este
coeficiente assume os seguintes valores:

1) Continente —1,0;

2) Regides Autdbnomas da Madeira e dos Agores — 1,2.

Artigo 8.°
(..) CR — é o coeficiente regional, sendo igual a I para empreendimentos
situados no continente e 1,20 para empreendimentos situados nas Regioes
Auténomas da Madeira e dos Acores; Forerian’ 652019

Coeficiente Operacional

O coeficiente operacional (CO) reflete os sobrecustos relacionados com as
caracteristicas especificas do empreendimento. O limite maximo da majoracéao é de
1,12. Os critérios para operacional este coeficiente sao definidos por despacho do
membro do Governo responsavel pela area da habitacao.

Artigo 8.°
(...) CO é o coeficiente operacional, sendo fixado entre 1 e 1,12, pelo IHRU,
LP, caso a caso, de acordo com critérios definidos por despacho do membro
do Governo responsavel pela drea da habitagdo,; Forerian 65201

O coeficiente operacional foi operacionalizado pelo método de calculo definido no
Despacho n.° 6417/2019, de 16 de julho, da Secretaria de Estado da Habitacao.

Nesse método de calculo, sdo somados pontos caso se verifiquem no
empreendimento as caracteristicas indicadas na Tabela 3. O Coeficiente Operacional é
calculado pela seguinte férmula:

CO = 1 + (ZPontos)+ 100 (2)

Tabela 3: Critérios de classificacdo do nivel de intervengao

Caracteristicas do terreno (pontuagdo cumulativa):
— O lote apresenta um declive com desnivel superior a 1 piso 0,50

— A configuragdo do lote ¢ irregular 0,50

Localizac¢do no tecido urbano:



— O empreendimento esta inserido numa ARU em vigor 1,00
— O empreendimento desenvolve-se na continuidade de zona urbana 0,50

— O empreendimento desenvolve-se em zona de expansdo urbana 0,00

Dimensdo do empreendimento:

— Até 8 fogos 1,50
—De 9 a 30 fogos 1,00
—De 31 a 80 fogos 0,50
— Mais de 80 fogos 0,00
Tipo de edificio:

— Unifamiliar ou multifamiliar até 2 pisos 1,00
— Multifamiliar com 2 a 4 pisos 0,00
— Multifamiliar de 5 a 8 pisos 0,50
— Multifamiliar com mais de 8 pisos 0,75

Dimensdo média das habitagoes:

— Area média até 72 m? 1,50
— Area média entre 72 e 94 m? 1,00
— Area média entre 94 ¢ 116 m? 0,50
— Area média superior 116 m? 0,00
Nivel de qualidade:

— Qualidade dos edificios, das habitacdes e da construgdo 6,00

Cada um dos parametros indicados na Tabela 3 reflete os seguintes sobrecustos:

1)

2)

3)

4)

6)

Caracteristicas do terreno — sobrecusto do terreno possuir caracteristicas
pouco adequadas a construgdo, obrigando a trabalhos adicionais ou solugdes
especiais;

Localizagcdo no tecido urbano — sobrecusto de numa Area de Reabilitagido
Urbana ou numa zona urbana consolidada existirem dificuldades de acesso
(e.g., ruas estreitas ou trafego intenso), limitacbes de atividade (e.g., horarios
de cargas e descargas reduzidos), taxas mais elevadas (e.g., montagem de
gruas, e ocupacao de via publica), ou estruturas adicionais de seguranca (e.g.,
montagem de tapumes e estruturas de protecao);

Dimensédo do empreendimento — sobrecusto de num empreendimento pequeno
se verificar uma menor rentabilizagdo dos encargos fixos;

Tipo de edificio — sobrecustos relacionados com a altura dos edificios, e nos
quais se conjugam terreno, estrutura, cobertura e ascensores;

Dimensdo média das habitacbes — sobrecusto de nas habitagbes pequenas
existir menor rentabilizagdo dos equipamentos sanitarios e de cozinha;

Nivel de qualidade — sobrecusto de os edificios asseguram um desempenho
ambiental especialmente bom, as habitacbes terem espacgos que asseguram
melhores condi¢des de conforto e funcionalidade, e na construgdo serem
empregues produtos e materiais especialmente duraveis e qualificados.

A determinacdo do numero de pontos do critério Nivel de qualidade é realizada com
base no método de calculo definido pelo IHRU e disponivel no separador Habitagado a
Custos Controlados do Portal da Habitacdo (https://www.portaldahabitacao.pt/). A
avaliacdo do nivel de qualidade de empreendimentos de HCC tem em consideragao
0s seguintes critérios:

1)

Edificio
lluminacao dos espacos de circulagado comum;
Ventilagao dos espacos de circulagdo comum;

7
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- Mobilidade de baixo impacte ambiental,

- Materiais de baixo impacte ambiental;

— Recursos hidricos;

2) Habitagbes

- Forma e localizagdo dos compartimentos;

- Localizacao dos vaos;

- lluminacao natural;

- Tratamento de roupa;

- Espacos exteriores de uso comum ou privado;

— Arrumos (integrados na fragao);

3) Construgao

- Elementos primarios;

— Elementos secundarios;

- Acabamentos;

- Equipamento das habitagdes;

- Instalacoes.
Para cada critério, estdo definidos um conjunto de atributos aos quais estdo
associados pontos. O método de calculo esta operacionalizado com uma folha de
célculo em Excel.

Valor do terreno
O valor do terreno (VT) é calculado de acordo com a seguinte férmula:
VT = (CLx270 — 230)XCA + 100, com o valor minimo de 40 (3)

Tem com valor minimo 40, para evitar que, em terrenos com um coeficiente de
localizagcdo reduzido, o valor do terreno seja demasiado reduzido, ndo representado
bem a realidade.

Para determinar o valor do terreno, foram levantados, em 2018, os pregos por metro
quadrado de capacidade construtiva de 64 terrenos, situados em locais com diferentes
coeficientes de localizacdo. Foi adotada a féormula que melhor traduziu a variagao
observada nessa amostra. Na Figura 3, apresenta-se o grafico com as observacdes da
amostra e o valor do terreno que resulta da aplicagcdo da formula, considerando o
Indice de Pregos da Habitagdo para Portugal do terceiro trimestre de 2018 (i.e.,
129,72).



do Terre

Figura 3: Comparacéao entre Valor do Terreno e observagbes da amostra
Coeficiente de Localizagao

O coeficiente de localizacdo (CL) traduz o valor do terreno consoante a sua
localizagao.

Este coeficiente € utilizado no Cdédigo do Imposto Municipal sobre Imoéveis, para
determinar o Valor Patrimonial dos Imoveis.

Artigo 8.°
(...) CL— é o coeficiente de localizacdo definido no artigo 42.° do Codigo do
Imposto Municipal sobre Imoveis, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 287/2003,
de 12 de novembro, na redacdo atual; Forterian’ 652019

O coeficiente de localizagdo é definido no artigo 42.° do Codigo do Imposto Municipal
sobre Imoéveis, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro, na
redacédo atual.

Artigo 42.° — Coeficiente de localizacdo
1 — O coeficiente de localiza¢do (CI) varia entre 0,4 e 3,5, podendo, em
situagoes de habitagdo dispersa em meio rural, ser reduzido para 0,35.
2 — Os coeficientes a aplicar em cada zona homogénea do municipio podem
variar conforme se trate de edificios destinados a habita¢do, comércio,
industria ou servicos.
3 — Na fixagdo do coeficiente de localiza¢do tém-se em consideragdo,
nomeadamente, as seguintes caracteristicas:
a) Acessibilidades, considerando-se como tais a qualidade e variedade
das vias rodoviarias, ferroviarias, fluviais e maritimas;
b) Proximidade de equipamentos sociais, designadamente escolas,
servigos publicos e comércio;
¢) Servigos de transportes publicos;

d) Localizag¢do em zonas de elevado valor de mercado imobilidrio.
(Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro, na redagdo atual)

Os coeficientes de localizacdo sao determinados para a Autoridade Tributaria e
Aduaneira (AT) pela Comissdo Nacional de Avaliacées de Prédios Urbanos (CNAPU).

i O
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Esta Comissdo é responsavel por avaliar e ajustar os coeficientes, com base em
varios critérios, garantindo que reflitam adequadamente as condigbes de mercado e as
particularidades de cada regido. Os coeficientes de localizagdo s&o revistos
periodicamente para garantir que permanegam atualizados e reflitam as mudangas no
mercado imobiliario e nas infraestruturas das regides. Os valores do Coeficiente de
Localizagdo podem ser consultados no Sistema de Informacgao Geogréfica do Imposto
Municipal sobre Imoveis SIGIMI

(https://zonamentopf.portaldasfinancas.gov.pt/simulador/default. |sg)

Coeficiente de Atualizacao

O valor do terreno (VT) é atualizado através do coeficiente de atualizagdo (CA), que
corresponde ao Indice de Pregos da Habitacdo para Portugal (Base — 2015), divulgado
pelo Instituto Nacional de Estatistica. Este indice tem como principal objetivo medir a
evolucao dos precos dos alojamentos familiares adquiridos pelo setor institucional das
familias no mercado residencial em Portugal. O indice € divulgado no sitio do INE
(https://www.ine.pt) com periodicidade trimestral e um desfasamento de trés meses. E
utilizado o indice trimestral total, que inclui alojamentos «novos» e «existentes». O
valor deste indice, para o primeiro trimestre de 2024, era de 212,45.

Artigo 8.°
(...) CA — é o coeficiente de atualizagdo do valor do terreno, sendo igual ao
Indice de Precos da Habita¢do para Portugal, divulgado pelo Instituto

Nacional de Estatistica. (Forerian” 652019

Coeficiente relativo a Titularidade do Terreno

O coeficiente relativo a titularidade do terreno (CT) distingue o valor dos terrenos em
propriedade plena e em direito de superficie. Este coeficiente é utilizado Cddigo do
Imposto Municipal sobre as Transmissées Onerosas de Iméveis.

Artigo 8.°
(...) CT — ¢é o coeficiente relativo a titularidade do terreno, sendo 1 no caso
de terreno em propriedade plena, ou, no caso de terreno em direito de
superficie, variavel entre 0 e 0,8, conforme definido nas alineas f), g) e h) do
artigo 13.° do Codigo do Imposto Municipal sobre as Transmissoes
Onerosas de Imoveis, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de
novembro, na redacdo atual. Forterien- 652019

O coeficiente relativo a titularidade do terreno é definido nas alineas f), g) e h) do
artigo 13.° do Cddigo do Imposto Municipal sobre as Transmissées Onerosas de
Imoéveis, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro, na redagao
atual.

Artigo 13.° — Regras especiais
(...)
1) O valor patrimonial tributario do direito de propriedade do solo, quando
o direito de superficie for perpétuo, serd o correspondente a 20% do
valor do terreno;


https://zonamentopf.portaldasfinancas.gov.pt/simulador/default.jsp
https://www.ine.pt

g) O valor patrimonial tributario do direito de superficie perpétuo serd
igual ao valor da propriedade plena do imovel, deduzido o valor da
propriedade do solo, calculado nos termos da alinea anterior;

h) O valor patrimonial tributario da propriedade do solo, quando o direito
de superficie for temporario, obtém-se deduzindo ao valor da
propriedade plena 10 % por cada periodo indivisivel de cinco anos,
conforme o tempo por que aquele direito ainda deva durar, ndo podendo,
porém, a dedugdo exceder 80%, (Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro)

Aplicando o disposto nas referidas alineas do artigo 13.°, obtém-se os coeficientes
relativo & titularidade do terreno indicados na Tabela 4.

Tabela 4: Coeficiente relativos a titularidade do terreno

Titularidade do terreno CcT
Propriedade plena 1,0
Direito de superficie perpétuo 0,8
Direito de superficie 40 anos ou mais anos 0,8
Direito de superficie 35 anos 0,7
Direito de superficie 30 anos 0,6
Direito de superficie 25 anos 0,5
Direito de superficie 20 anos 0,4
Direito de superficie 15 anos 0,3
Direito de superficie 10 anos 0,2
Direito de superficie 5 anos 0,1

Custo de promocgiao das partes acessodrias

O custo de promogdo por metro quadrado das partes acessdrias (CPa) é calculado
com base no custo de promog¢ao por metro quadrado da habitacdo (CP), de acordo
com a seguinte férmula:

CPa = CP x0,5 (4)

Neste calculo, é utilizado o custo de promog¢do por metro quadrado de area bruta das
habitagoes, determinado para o edificio onde essas as acessorias estao integradas.
Em virtude dos equipamentos e acabamentos utilizados nas partes acessoérias serem
menos onerosos que os empregues da habitacdo, o custo é reduzido para metade.
Para evitar um desequilibrio entre as habitacdbes e as partes acessoérias, é
estabelecido um limite para o CPa, determinado pela area bruta usual de cada tipo de
parte acessoria, como a seguir se indica:
1) Lugar de estacionamento em garagem coletiva
13 m? de lugar + 15 m? de circulagdo em espag¢o comum = 28 m?;
2) Boxe de estacionamento em garagem coletiva
18 m? de boxe + 12 m? de circulagdo em espago comum = 30 m?;
3) Garagem individual
Lugar de estacionamento considerando garagem individual com acesso direto
ao exterior = 20 m?;
4) Arrecadacao
4 m? de arrecadacgao + 2 m? de quota parte de circulagdo comum = 6 m?.
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Artigo 11.°

O custo de promogdo por metro quadrado de drea bruta das partes
acessorias (CPa) corresponde a 50 % do CP das habitacées do edificio em
que estdo integradas, ndo podendo o custo de promog¢do de cada unidade
ultrapassar os seguintes limites:

a) Lugar de estacionamento em garagem coletiva — CPa * 28

b) Boxe de estacionamento em garagem coletiva — CPa * 30;

¢) Garagem individual — CPa * 20;

d) Arl’ecadag:do — CPa * 6. (Portaria n.° 65/2019, na sua redagdo atual)

As partes acessdrias incluem os seguintes espacos:
1) Os espacgos afetos ao uso exclusivo de uma habitagdo, nomeadamente:
- Garagem individual,
- Boxe de estacionamento;
- Lugar de estacionamento;
- Arrecadacao;
2) A quota parte dos espagos complementares de utilizacdo comum afetos a
socializagao e a assisténcia aos moradores, tais como, por exemplo:
- Sala de condéminos;
— Lavandaria comum;
- Garagem comum.

Artigo 2.°
i) «Parte acessoriay, o espaco construido destinado a garagem individual,
boxe de estacionamento, lugar de estacionamento, ou arrecadagdo afeto
ao uso exclusivo de uma habitagdo ou o espago complementar de

utilizagdo comum afeto a socializacdo e a assisténcia aos moradores;
(Portaria n.° 65/2019)

6. Preco de venda
Habitacoes e partes acessorias da habitagao
O prego maximo de venda de uma habitagdo é calculado com a seguinte férmula:

PV, = Ab  XCP+ Ab, X CPX0,5 (5)

Em que:
PVu.  Preco maximo de venda;
Ab,,, Area bruta da habitacéo;
CP Custo de Promocéao por metro quadrado de area bruta das habitagoes;
Abp, Area bruta das partes acessérias da habitagao.

O pregco maximo de venda das habitagbes € majorado em 2,5%, nas promogdes
cooperativas, sendo esta margem destinada ao fundo de reserva da cooperativa, e em
6%, nas promogdes privadas, que representa a margem estimada para despesas de
comercializagdo e margem de lucro.



Artigo 12.°
O pre¢o maximo de venda das habitagoes construidas ou reabilitadas nos
termos previstos nas alineas a) e c) do artigo 1.° corresponde ao produto do
CP e CPa, respetivamente, pela area bruta da habita¢do e das suas partes
acessorias, com uma majoragdo, no caso de promog¢do cooperativa, de 2,5
% e, no caso de promogdo privada, de 6 %. Ferarian’ 62019

O preco maximo de venda nao se aplica no caso da transmissdo de habitacdes
construidas para arrendamento acessivel, desde que: (i) sejam salvaguardados os
contratos de arrendamento em vigor, e (ii) as habitagcbes permanecam afetas ao
arrendamento acessivel pelo periodo minimo de 25 ou 90 anos. O prazo de 90 anos é
aplicavel caso tenha existido cedéncia de terrenos ou edificios publicos em direito de
superficie

(Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, artigo 7.°). A venda € entre proprietarios
mantendo-se a fung¢do social que justificou o apoio publico. Este artigo possibilita, por
exemplo, que uma empresa promova o empreendimento de HCC e depois venda esse
empreendimento a outra empresa, que assume a gestdo do arrendamento acessivel
das habitacoes.

Artigo 12.°-A
O preg¢o mdximo previsto no artigo anterior ndo se aplica nos casos de
transmissdo das habitagoes construidas para arrendamento acessivel nos
termos do n.° I do artigo 5.° da Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, desde que
salvaguardados os contratos de arrendamento em vigor e a afetagdo dos
fogos a promogdo de habita¢do para arrendamento acessivel, pelo periodo
minimo de 25 ou 90 anos, consoante os casos. Forterian’ 652019

Equipamentos complementares

O caélculo do preco maximo de venda dos equipamentos complementares é calculado
com a seguinte férmula:

PV, = Ab, X CP (6)

Em que:
PVeq  Preco maximo de venda dos equipamentos complementares;
Abgy  Area bruta dos equipamentos complementares;
CP Custo de promocgao por metro quadrado de area bruta das habitagbes do
empreendimento em que o0s equipamentos complementares estédo
integrados.

Um empreendimento pode incluir edificios com diferentes valores do custo de
promogdo das habitagbes, em virtude de variar a majoragdo do custo de referéncia,
por bom desempenho ambiental, ou de variar o coeficiente operacional. Neste caso,
entende-se que deve ser utilizado:

1) O custo de promogdo das habitagbes do edificio em que se inserem os
equipamentos complementares;
2) O custo de promocdo das habitacbes do empreendimento, se os

equipamentos complementares constituirem um edificio auténomo.
O custo de promogao de um empreendimento deve ser calculado pela média dos
custos de promocdo dos edificios que constituem um empreendimento, ponderada
pelas areas brutas desses edificios.
O pregco maximo de venda dos equipamentos complementares é também majorado
em 2,5%, nas promogdes cooperativas, € em 6%, nas promogoes privadas.
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Artigo 13.°
O pre¢o maximo de venda dos equipamentos complementares corresponde
ao produto da respetiva drea bruta pelo CP das habitagoes do
empreendimento em que estdo integrados, com uma majoragdo, no caso de

promog¢do cooperativa, de 2,5 % e, no caso de promogdo privada, de 6 %.
(Portaria n.° 65/2019)

Os equipamentos complementares sao espagos construidos, integrados no
empreendimento habitacional e, destinados, nomeadamente, aos seguintes fins:

1) Culturais (e.g., biblioteca comunitaria);

2) Sociais (e.g., creche, sala de estudo);

3) Desportivos (e.g., campo de jogos, sala de ginastica);

4) Recreativos (e.g., sala de festas).
Estes espacos devem ser funcionalmente complementares do empreendimento
habitacional e entende-se que se devem destinar prioritariamente ao uso pelos
residentes.

Artigo 2.°
f) «Equipamento complementary, os espagos construidos integrados no
empreendimento  habitacional, destinados, nomeadamente, a fins
culturais, sociais, desportivos ou recreativos, que sdo funcionalmente
complementares do empreendimento, Torerian 652019

Espagos de comércio e servigos

O calculo do preco maximo de venda dos espagos de comércio e servigos € calculado
com uma seguinte férmula:

PV, . = AbECS X CPx0, 8 (6)

Em que:
PVecs Preco maximo de venda dos espacgos de comércio e servigos;
Abzcs Area bruta dos espacos de comércio e servicos;
CP Custo de promogao por metro quadrado de area bruta das habitagdes do
empreendimento em que o0s espagos de comércio e servigcos estido
integrados.

O custo de promogao por metro quadrado dos espagos de comércio e servigos € 80%
do custo de promogao por metro quadrado da habitagdo, em virtude do diferente nivel
de acabamentos e equipamentos usualmente empregues nestes espacgos.

Se um empreendimento incluir edificios com diferentes valores do custo de promocgéo,
entende-se que deve ser seguido o critério descrito para os equipamentos
complementares. O pre¢co maximo de venda dos equipamentos complementares é
também majorado em 2,5%, nas promogdes cooperativas, e em 6%, nas promogdes
privadas.

Artigo 14.°
O prego maximo de venda dos espagos de comércio e servigos corresponde a
80 % do produto da respetiva area bruta pelo CP das habitagées do
empreendimento em que estdo integrados, com uma majoragdo, no caso de



promog¢do cooperativa, de 2,5 % e, no caso de promogdo privada, de 6 %.
(Portaria n.° 65/2019)

Os espagos de comércio e servicos sao espagos construidos, integrados no
empreendimento habitacional e, destinados, nomeadamente, a:

1) Comércio (e.g., mercearia);

2) Restauracgao (e.g., café);

3) Servigos (e.g., cabeleireiro);

4) Logistica (e.g., armazém);

5) Pequena industria (e.g., tipografia).
Estes espagos devem ser funcionalmente complementares do empreendimento
habitacional e destinar-se prioritariamente, ao uso pelos residentes. Como se
compreende, os espacos destinados a logistica e a pequena industria dificilmente
serao destinados ao uso prioritario pelos residentes.

Artigo 2.°
h) «Espagco de comércio e servigos», o espago construido integrado no
empreendimento habitacional destinado, nomeadamente, ao comércio,
restauragdo, servicos, logistica e pequena industria, prioritariamente
orientado para servir os moradores; (Forian- 52019

7. Consideracoes finais
Férmula de calculo

A férmula de calculo do Custo de Promogéo, adotada na Portaria n.° 65/2019, alterou
substancialmente a definida na Portaria n.° 500/97. O custo do terreno passou a ser
um encargo somado ao custo de construgdo. Considerou-se que esta formula
traduziria melhor a realidade.

Os parametros para determinar o Custo de Promog¢do e o Prego de Venda sao
explicitados na formula de calculo e definidos nos instrumentos complementares do
dominio publico. Os promotores podem, na fase de planeamento, antecipar com
objetividade, rigor e seguranca os limites maximos de preco dos empreendimentos.
Observa-se que o bom desempenho ambiental dos edificios confere uma majoragao
do Custo de Referéncia e do Nivel de qualidade do Coeficiente Operacional. Importa
verificar se esta duplicacdo traduz adequadamente a realidade.

Flexibilidade na formulagao dos limites maximos

Apesar de o regime estabelecer limites maximos de area bruta para as habitagdes, é
prevista uma margem que permite alguma flexibilidade na sua aplicacdo ao
empreendimento no seu conjunto. Adicionalmente, sdo admitidas exce¢des, quando
se tratarem de intervengdes de reabilitagdo ou de Unidades Residenciais.

O calculo do Custo de Promogao e do Pregco de Venda assenta num conjunto de
pressupostos, que pretendem representar a pratica corrente da construgdo de
empreendimentos de HCC. Contudo, se os promotores conseguirem economias em
alguns dos fatores, poderdo realizar maiores investimentos em outros fatores ou
mesmo, no caso das promogdes privadas, aumentar a margem de lucro.

Salienta-se que as habitagdes construidas ou reabilitadas para arrendamento
acessivel podem nao cumprir os limites de area e de custo definidos na Portaria n.°
65/2019.

Estatuto Fiscal Cooperativo
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Nota-se que, nos termos do Cddigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado, os
empreendimentos de HCC promovidos por cooperativas de Habitacdo beneficiam de
taxa reduzida (6%), ndo s6 nas empreitadas de construgdo de imodveis habitacionais
(como acontece com os outros tipos de promotores), mas também nos contratos de
prestacbes de servicos com ela conexas (e.g., projeto, certificagbes, coordenagao e
seguranga de obra, assisténcia técnica, fiscalizagao). Adicionalmente, é admitida uma
majoragao até 20% dos parametros de HCC (i.e., area bruta, custo de promogéao e
preco de venda).

Remissoes

A Portaria n.° 65/2019 remete para 18 diplomas e documentos auténomos. Esta opgao
tem como consequéncia alguma complexidade na interpretagdo do Regime, mas
garante a sua coeréncia com o quadro legal e regulamentar ja existente e evita a
repeticdo de normas ja consagradas.

Perenidade e aceitagao da Portaria n.° 65/2019

O regime de HCC, definido pela Portaria n.° 65/2019, é utilizado para as promogdes
deste tipo de habitacdo, e foi adotado para regular programas publicos de apoio a
habitagao (e.g., Programa 1.° Direito). Até a data, foram aprovados dois diplomas que
alteram a Portaria n.° 65/2019, mas ndo foram modificados os limites maximos de area
bruta nem a féormula de calculo do custo de promocado e do pregco de venda. Isto
evidencia que as alteragdes introduzidas na Portaria n.° 65/2019 foram bem aceites e
sao, até prova em contrario, adequadas a realidade.

Acompanhamento e aperfeigoamento

A Portaria n.° 65/2019 resultou de um processo que incluiu o diagnéstico da aplicagao
da legislacdo anteriormente em vigor, a definicdo de objetivos politicos a atingir, a
elaboracdo de uma proposta de reformulacdo com base em estudos técnicos, a
realizagdo de testes e a discussdo da proposta com diversos especialistas,
culminando na sua aprovagao.

Apesar deste processo faseado, bem fundamentado e participado, certamente que
existem aspetos que merecem aperfeicoamento, especialmente apds cinco anos
desde a aprovacao do diploma. Durante este periodo durante foi acumulada
experiéncia sobre a sua aplicacao e ocorreram alteragdes de contexto.

Interesse e utilidade
Considera-se que esta comunicacdo pode ser util para todos aqueles que utilizam a
Portaria n.° 65/2019. Além disso, entende-se que a comunicagao pode ser util para os

técnicos de outros paises compreenderem como sao regulados os limites de area e de
custo aplicaveis a promocéao de habitacdo de interesse social em Portugal.
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Anexo
Calculo da area maxima para constru¢ao nova (m?)

TIPOLOGIA T0O T1 T2 T3 T4 T5 Té6 T7
[1] Lotagdo maxima 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
[2] Lotagdo provével 1 2 23 3 34 4 5 56 6 7 78 8
AREAS UTIL DAS FUNCOES
3] Dormir/descanso casal 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0
[4] Dormir/descanso duplo 90 90 90 90 90 90 90 9,0 90
[5] Dormir/descanso duplo 90 90 90 90 90 90 9,0
[6] Dormir/descanso duplo 90 90 90 90 90
[71 Dormir/descanso duplo 9,0 9,0 9,0
(8] Dormir/descanso duplo 9,0
[9] Dormir/descanso individual 4,5 4,5 4.5 4,5 4,5 4,5
[10] Preparagao de refeigdes 35 35 40 40 45 45 50 50 55 55 60 6,0
[11] Refei¢des correntes 1,5 20 25 25 30 30 35 35 35 35 35
[12] Refeigdes formais 50 50 55 60 70 80 90 10,0 11,0 12,0 13,0 14,0
[13] Estar e reunir 60 65 7,0 80 90 100 11,0 12,0 13,0 14,0 15,0 16,0
[14] Estudo/recreio de jovens 1,5 1,5 20 25 30 35 40 45 50 55
[15] Trabalho/recreio de adultos 10 10 10 10 1,0 1,0 10 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
[16] Lavagem de roupa 10 10 10 1,5 1,5 1,5 20 20 20 20 20 20
[17] Secagem de roupa 05 05 05 05 05 05 05 05 05 10 1,0 1,0
[18] Higiene pessoal 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 5,0
[19] 1,5 25 25 25 25 25 25 25
[20] LS 1,5 1,5 15
[21] Comunicagao/separacao L5 1,5 1,5 20 20 20 25 25 25 30 30 3,0
[22] 00 1,5 25 30 30 35 35 45 45 50 60 8,0
[23] Arrumagio geral L5 1,5 1,5 20 20 20 20 25 25 25 30 3,0
[24] Arrumagdo em despensa 05 05 05 10 10 1,0 15 1,5 1,5 20 20 20
AREA DO FOGO
[25] =2[3].[15] Area habitavel 20,0 27,5 35,5 42,0 49,5 57,0 64,5 72,0 79,5 86,5 94,0 101,0
[26] =Z[16]..[24] Area ndo habitavel 10,0 11,5 12,5 150 16,5 18,0 19,5 21,0 22,5 24,5 26,0 28,0
[27] =%3]..[24] Area util do fogo 30,0 39,0 48,0 57,0 66,0 75,0 84,0 93,0 102,0 111,0 120,0 129,0
[28] =1225x[27] Area bruta do fogo 37 48 59 70 81 92 103 114 125 136 147 158
AREA DA HABITACAO
[29] Margem adicional m 13 13 13 13 13 13 13 13 13 13 13
[30] Area bruta das partes comuns 9 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12
[31] =Z[28]..[30] Area bruta da habitacdo 57 73 84 95 106 117 128 139 150 161 172 183
INDICES
[32] =[31]+[1] Area 1itil por morador (lot. maxima) 30,0 19,5 16,0 143 132 12,5 12,0 11,6 11,3 11,1 10,9 108
[33] =[31]+(2]  Area util por morador (lot. provavel) 30,0 19,5 19,2 19,0 18,9 18,8 16,8 16,9 17,0 159 16,0 16,1
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Ingressou no LNEC em 1994, onde tem participado em projetos de investigacdo
cientifica e trabalhos de consultoria para entidades externas. Também participou em
grupos de trabalho de apoio a producdo e revisdo de regulamentacao técnica da
construcao portuguesa.

O seu principal dominio de investigacao é a habitagdo, em particular nas areas da
formulacdo da qualidade, dos métodos de avaliagdo da qualidade, da avaliacdo do
estado da conservacgdo, e da organizagao e aplicagdo da regulamentacéo técnica da
construgao.

Lecionou em cursos de doutoramento da FAUUSP (2005-2010) e da FAUL
(2018-2019). Desempenhou fungdes em Gabinetes de Secretarios de Estado com a
tutela da politica de habitacéo e reabilitagdo (2016-2019).



