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Investimento Privado e Publico em Reabilitagao Urbana

ACRRU do Porto —2005/2012

1. Introdugao

No &mbito da atividade conduzida pela Porto Vivo, SRU, no territério que compreende a Area
Critica de Recuperacdo e Reconversdo Urbanistica (ACRRU), estimou-se o investimento privado
e publico em reabilitagdo urbana, de modo a obter um indicador do efeito de arrastamento da

intervencdo (e do investimento publico) em reabilitagdo urbana.

Como resulta da Tabela 1, no periodo em analise, cada euro de investimento publico em
reabilitacdo urbana e requalificacdo do espago publico, no territério da ACRRU, alavancou 9€

de investimento privado em reabilitacdo urbana.

Se considerarmos apenas o Quarteirdo das Cardosas e, relativamente a este, o investimento
publico liquido (Tabela 3), entdo, cada euro de investimento ptblico alavancou 15€ de

investimento privado, direto, em reabilitacao urbana.

O efeito multiplicador do investimento publico em reabilitacdo urbana estd ainda assim
largamente subestimado. Por um lado, os valores apresentados nas tabelas seguintes

subestimam o investimento privado, na medida em que:

1) N3o englobam o investimento privado realizado, entre 2005 e 2009, nos

quarteirbes que estdo (ou estavam) sob gestdo da Camara Municipal do Porto;

2) Consideram apenas o investimento privado em reabilitagdo (aquisicdo de parcelas,
custo de construcdo, custos administrativos e de fiscalizagdo, encargos financeiros,
custos de comercializacdo, etc.), ndo incluindo, por conseguinte, todo o
investimento em equipamentos realizado pelos agentes econdmicos que se instalam
de novo na drea de intervengdo ou que investem na modernizagdo dos respetivos
equipamentos; assim, por exemplo, no caso de uma fracdo reabilitada para

restauracdo, considera-se o investimento total com as obras de reabilitagdo da
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frag3o, mas ndo se considera o investimento realizado em maquinaria, mobilidrio ou

em ativos intangiveis (software, por exemplo);

3) Também n3o consideram o investimento realizado pelas atividades ja instaladas na
area de intervencdo (modernizacdo das instalacdes, por exemplo), em resultado do
acréscimo da procura da zona, efeito que, pelo menos em parte, tem que ser
imputado ao investimento publico em reabilitagdo e qualificagdo do espago publico,

que torna a 4rea de interven¢do mais atrativa para os visitantes.

Por outro lado, ndo se tem em conta, nos célculos apresentados, o efeito de dinamizagdo da
atividade econdmica nos quarteirdes envolventes, com inequivocos efeitos positivos sobre o
emprego, a receita fiscal e as exportagBes de bens e servigos (turismo, por exemplo). Também
n3o foi considerado o efeito de atra¢do que a zona de intervengdo exerce sobre a localizagdo
de atividades que produzem servigos intermédios para o mercado externo (industrias criativas,
software, call centers, a titulo exemplificativo). Estes efeitos indiretos, muito significativos mas
cuja dimensdo ni3o € possivel estimar, podem ser aproximados pelos seus efeitos no mercado
imobilidrio, patentes nas Figuras 1 a 5, que permitem visualizar as transagdes de propriedades
na zona de intervencdo sobre a qual a Cidmara Municipal do Porto pode exercer o direito de

preferéncia (Figuras 1, 2 e 3) e a dindmica imobilidria em dreas selecionadas (Figura 4 e 5).

2. Estimativa do Investimento Privado e Publico em Reabilita¢ao
Urbana na ACRRU do Porto, 2005-2012

No ambito da atividade conduzida pela Porto Vivo, SRU, nos termos do Decreto-lLei n.2
104/2004, de 7 de Maio, e do Decreto-Lei n2 307/2009, de 23 de outubro, na redagdo da Lei
n.2 32/2012, de 14 de agosto, no territério que compreende a Area de Reabilitagio Urbana
(ARU) do Centro Histdrico do Porto, a qual engloba 84 guarteirdes, e sobre a qual a Porto Vivo,
SRU atua na qualidade de entidade gestora, conduzindo uma Operagdo de Reabilitagdo Urbana
sistematica, e as 10 Unidades de Intervencdo com Documento Estratégico aprovado, que
englobam 12 quarteirdes, é possivel concretizar qual o investimento privado em reabilitagao

urbana produzido durante o periodo de atividade da Sociedade, ou seja, entre 2005 e 2011.
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investimento Global na
Componente ACRRU do Porto Total
01-01-2005 3 31-12-2012

Estimativa do Investimento
Privado Total nas Parcelas
Licenciadas pela Porto Vivo,
SRU {2005-2012)

250.669.365 €

Estimativa do Investimento
Privado Total nas Parcelas
Licenciadas pela Cimara 103.460.378 €

Municipal do Porto (2011-
investimento Privado 2012) 508.581.446 €

Valor de Transagdes dos
Processos relativos ao
Exercicio dos Direitos de
Preferéncia (2007-2012)

142.495.354 €

Estimativa do Investimento
no ambito do RECRIA,RECRIPH 11.956.349 €
e SOLARH (2005-2012)

Comparticipa¢do IHRU/CMP
no dmbito do RECRIA,RECRIPH 12.213.223 €
e SOLARH (2005-2012)

investimento Ptblico Investimento Total Porto 29.510.437 € 54.980.805 €

Vivo, 5RU (2005-2012)

investimento Cdmara
Municipal do Porto e 13.257.145 €
Empresas Municipais

Total 563.562.251 € 1€ publico - 9€ privados

Fonte: Porto Vivo, SRU; Cdmara Municipal do Porto; Gestdo de Obras Publicas da Cdmara Municipal do Porto, EEM.

Tabela 1: Estimativa do Investimento Global em Reabilitagao Urbana
na ACRRU do Porto, 2005-2012

Este exercicio implica o recurso ao célculo da estimativa de investimento privado, dado ser
dificil obter um valor real, uma vez que este investimento é exclusivamente da
responsabilidade de agentes privados e ndo existe um mecanismo que permita apurar com
rigor o valor do investimento final executado. Assim, para se chegar ao apuramento da
execucdo do investimento privado na drea de intervengdo, consideraram-se as seguintes

componentes:

1) estimativa que resulta do custo direto em obra comunicado na altura de instrugdo
dos processos de licenciamento de parcelas referentes a quarteirdes com
Documento Estratégico aprovado e sob gestdo da Porto Vivo, SRU, nos termos do

Decreto-Lei n.2 104/2004, de 7 de Maio;

2) estimativa que resulta do custo direto em obra comunicado na altura de instrugdo

dos processos de licenciamento de parcelas referentes a ARU do Centro Histérico do
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Porto e sob gest3o da Porto Vivo, SRU, nos termos da Lei n.2 32/2012, de 14 de

agosto, que procedeu a alterag3o do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro;

3) estimativa que resulta do custo direto em obra comunicado na altura de instrugdo
dos processos de licenciamento de parcelas referentes as oito freguesias que
compdem a ACRRU do Porto, conforme informagdo facultada pela Camara
Municipal do Porto relativa aos processos de alvards de construgdo emitidos no

periodo entre 2011 e 2012;

4) o valor das transacdes reportado nos Pedidos de Renuncia relativos ao exercicio do

Direito de Preferéncia do Municipio;

5) a componente de investimento privado das obras apoiadas pelos Programas de
Apoio do Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana, IP (RECRIA, RECRIPH e
SOLARH).

Por conseguinte, e no que diz respeito & estimativa que tem por base o custo direto em obra
apresentado na altura de instrugdo dos processos de licenciamento de parcelas referentes a
quarteirdes com Documento Estratégico aprovado, na operagdo de calculo foi considerado o

seguinte:

1) o "Custo Direto em Obra" corresponde a uma estimativa orcamental em obra
declarada para efeitos de licenciamento; salvaguarda-se que estes montantes
podem n3o traduzir a real execugdo de obra, pois incluem-se processos que podem
ser indeferidos ou até abandonados pelo préprio requerente; acresce o facto de
existirem obras que n3o necessitam de licenciamento e por esta via ndo sdo tidas

em linha de considerac3o, pelo que o valor esta assim subestimado;

2) para o célculo do “Investimento Total” contribui a estimativa do “Valor Real de
Obra”, que, segundo consideracdes técnicas, corresponde ao dobro do "Custo

Direto em Obra";

3) a "Estimativa do Investimento Associado" corresponde ao montante que resulta do
somatério das estimativas do valor dos projetos, custos administrativos e de

fiscalizac3o, encargos de financiamento e outras taxas e similares;
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4) para o célculo do “Investimento Total” contribui, segundo consideracdes técnicas,
em 25% o “Custo do Terreno”, em 60% o “Custo de Construcdo” e em 15%

”ou

“Comercializagdo”, “Outros Custos”, e “Margem de Lucro”.

Conforme apresentado na Tabela 1, o volume de Investimento Privado Total em reabilitacdo
decorrente da analise dos processos de licenciamento da Porto Vivo, SRU (para o periodo
entre 2005 e 2012) e da Camara Municipal do Porto (para o periodo entre 2011 e 2012),

calculado por esta via, ascende a cerca de 354 milhdes de Euros.

Adicionalmente, considerando-se o histdrico de transacSes realizadas no 4mbito dos processos
de Pedidos de Renuncia ao Direito de Preferéncia do Municipio exercido na ACRRU, para o
periodo temporal de 2007 a 2012, o valor de investimento privado cifra-se em 142,5 milh&es
de Euros. Contudo, é importante referir que estes processos podem n3o ser totalmente
relacionados com a reabilitagdo urbana conduzida na drea de interven¢do, mas revelam, acima

de tudo, a dindmica imobilidria em termos de atragdo de investimento.

Por Gltimo, no que se refere ao investimento na reabilitacdo de edificios privados com recurso
aos Programas de Apoio do Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, IP e incentivos do
Municipio do Porto, ou seja, RECRIA, RECRIPH e SOLARH, este corresponde 3 estimativa
orcamental em obra, decorrente do “Valor de Obra” declarado durante a instru¢io dos
respetivos processos, ascendendo a perto de 12 milhdes de Euros, valor da componente
privada ao qual se deve acrescentar a componente publica apurada, isto é, as
comparticipagdes da Cdmara Municipal do Porto e do Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo
Urbana, IP, no periodo entre 2005 e 2012, que se cifrou em mais de 12 mithdes de Euros. Ora,
para se apurar a estimativa do investimento privado em reabilitagio tendo por base os
processos relacionados com os Programas de Apoio do IHRU e Incentivos do Municipio do
Porto, considerou-se a comparticipacdo privada no valor de obra (ou seja, ao valor total de
obra subtrai-se a comparticipagdo publica) como contribuindo em 60% para o investimento
privado total. Por conseguinte, do lado da componente privada de investimento, o
investimento global apurado atinge o montante de 508,5 milhdes de Euros, no periodo entre

2005 e 2012.

Ja no que se refere ao investimento publico, a somar & comparticipagdo por via dos Programas
de Apoio do IHRU e Incentivos do Municipio do Porto, conforme referido anteriormente, ha a
acrescentar o montante de investimento bruto total para o periodo em causa da Porto Vivo,

SRU, que ascendeu a 29,5 milhdes de Euros, somando-se ainda o investimento realizado pela
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empresa Gestdo de Obras Publicas da Cadmara Municipal do Porto, EEM e diretamente pela
Camara Municipal do Porto, no dmbito da ACRRU do Porto, que totalizou mais de 13 milhGes
de Euros, entre 2011 e 2012. No plano global, o investimento publico em reabilitagdo urbana

cifrou-se em perto de 55 mithdes de Euros.

Em conclusdo, e conforme exposto na Tabela 1, o volume de investimento global em
reabilitagdo urbana na ACRRU do Porto, no periodo de 2005 a 2012, totalizou 563,6 milhoes
de Euros. Trata-se, ainda assim, de um valor subestimado, pois seria importante acrescentar o
investimento privado em reabilitagdo nos restantes quarteirGes que compdem a ACRRU no
periodo que compreende 2005 a 2010, para os quais a gestdo dos processos de licenciamento
se encontrava, aquela data, nos termos do Decreto-Lei 104/2004, de 7 de Maio, cometida a
Camara Municipal do Porto. Assim, no periodo em anélise, 1€ de investimento publico

alavancou 9€ de investimento privado.

3. Estimativa do Investimento Privado e Publico em Reabilitagdo
Urbana no Quarteirdo Cardosas, 2005-2012

Investimento Global no
Componente Quarteirdo Cardosas Total
01-01-2005 a 31-12-2012

Estimativa do Investimento
Privado Total nas Parcelas
Licenciadas pela Porto Vivo,

S5RU (2007-2012)
investimento Privado 89.874.879 €
Valorde Transagbes dos

Processos relativos ao
Exercicio dos Direitos de
Preferéncia (2007-2012)

61.116.739 €

28.758.140 €

investimento Total Porto
ti (ibfi .195.889 € 13.195.889 €
investimento Plblico Vivo, SRU (2005-2012) 13.19 9 3.195.889

Total 103.070.768 € 1€ publico - 7€ privados

Fonte: Porto Vivo, SRU; Camara Municipal do Porto.

Tabela 2: Estimativa do Investimento Global em Reabilitagdo Urbana
no Quarteirdo Cardosas, 2005-2012

No ambito da atividade conduzida pela Porto Vivo, SRU, nos termos do Decreto-Lei n.2
104/2004, de 7 de Maio, e da Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto, que procedeu a alteragdo do

Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, no territério da Unidade de Intervencdo das
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Cardosas, com Documento Estratégico aprovado a 28 de junho de 2007, a qual engloba 42
parcelas, é possivel concretizar qual o investimento privado em reabilitagdo urbana produzido

durante o periodo de atividade da Sociedade, ou seja, entre 2005 e 2011.

Este exercicio implica o recurso ao célculo da estimativa de investimento privado, dado ser
dificil obter um wvalor real, uma vez que este investimento é exclusivamente da
responsabilidade de agentes privados e ndo existe um mecanismo que permita apurar com
rigor o valor do investimento final executado. Assim, para se chegar ao apuramento da
execu¢do do investimento privado no Quarteirdao Cardosas, consideraram-se as seguintes

componentes:

1) estimativa que resulta do custo direto em obra comunicado na altura de instrugdo
dos processos de licenciamento a Porto Vivo, SRU, nos termos do Decreto-Lei n.2

104/2004, de 7 de Maio;

2) o valor das transacdes reportado nos Pedidos de Renlncia relativos ao exercicio do

Direito de Preferéncia do Municipio;

Por conseguinte, e no que diz respeito a estimativa que tem por base o custo direto em obra
apresentado na altura de instrugdo dos processos de licenciamento de parcelas referentes ao

Quarteirdo Cardosas, na operacgdo de calculo foi considerado o seguinte:

3) o "Custo Direto em Obra" corresponde a uma estimativa orgcamental em obra
declarada para efeitos de licenciamento; salvaguarda-se que estes montantes
podem ndo traduzir a real execugdo de obra, pois incluem-se processos que podem
ser indeferidos ou até abandonados pelo proprio requerente; acresce o facto de
existirem obras que ndo necessitam de licenciamento e por esta via ndo sdo tidas

em linha de consideragdo, pelo que o valor estd assim subestimado;

4) para o cédlculo do “Investimento Total” contribui a estimativa do “Valor Real de
Obra”, que, segundo consideragbes técnicas, corresponde ao dobro do "Custo

Direto em Obra";

5) a "Estimativa do Investimento Associado" corresponde ao montante que resulta do
somatdrio das estimativas do valor dos projetos, custos administrativos e de

fiscalizacdo, encargos de financiamento e outras taxas e similares;
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6) para o cdlculo do “Investimento Total” contribui, segundo consideragdes técnicas,
em 25% o “Custo do Terreno”, em 60% o “Custo de Construgdo” e em 15%

“Comercializacdo”, “Outros Custos”, e “Margem de Lucro”.

Conforme apresentado na Tabela 2, o volume de Investimento Privado Total em reabilitagdo
decorrente da andlise dos processos de licenciamento da Porto Vivo, SRU, para o periodo

entre 2007 e 2012, calculado por esta via, ascende a cerca de 61 milhdes de Euros.

Adicionalmente, considerando-se o histdrico de transacSes realizadas no ambito dos processos
de Pedidos de Rentncia ao Direito de Preferéncia do Municipio exercido no Quarteirdo
Cardosas, para o periodo temporal de 2007 a 2012, o valor de investimento privado cifra-se
em 28,7 milhBes de Euros. Contudo, é importante referir que estes processos podem nao ser
totalmente relacionados com a reabilitagdo urbana conduzida na area de interven¢do, mas

revelam, acima de tudo, a dindmica imobilidria em termos de atragdo de investimento.

Por conseguinte, do lado da componente privada de investimento, o investimento global
apurado no Quarteirdo Cardosés atinge o montante de perto de 90 milhdes de Euros, no
periodo entre 2007 e 2012. Haveria a acrescentar, eventualmente, os processos de
licenciamento tratados pela Cdmara Municipal do Porto, no periodo entre 2005 e 2006, pois
ent3o esta drea da cidade estava sob sua tutela, nos termos do Decreto-Lei 104/2004, de 7 de

Maio.

J4 no que se refere ao investimento publico, ha a referir o montante de investimento bruto
total para o periodo entre 2005 a 2012 da Porto Vivo, SRU no ambito da intervengdo no

Quarteirdo Cardosas, que ascendeu a 13 milhdes de Euros.

Em conclusdo, e conforme exposto na Tabela 2, o volume de investimento global na Unidade
de Intervencido das Cardosas, no periodo de 2005 a 2012, totalizou 103 milhdes de Euros.
Trata-se, ainda assim, de um valor subestimado, pois seria importante acrescentar o
investimento privado em reabilitagdo no periodo de 2005 a 2006, tal como referido
anteriormente, bem como eventuais processos ao abrigo dos Programas de Apoio do IHRU e
Incentivos do Municipio do Porto, em relagdo aos quais ndo obtivemos dados em tempo util.
Assim, no periodo em andlise, 1€ de investimento publico no Quarteirdo Cardosas alavancou

7€ de investimento privado.
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4. Estimativa do Investimento Privado e Publico em Reabilitacdo
Urbana no Quarteirdo Cardosas, 2005-2012, considerando o
investimento publico liquido

No calculo do investimento publico no Quarteirdo Cardosas deve ter-se em conta, nio o
investimento total realizado, mas o investimento publico liquido total, uma vez gue, nos
termos do contrato de reabilitagdo do quarteirdo referido a Porto Vivo, SRU espera realizar um
encaixe de 7 219 000 euros, correspondente & sua comparticipacdo nas receitas de venda das
parcelas habitacionais e comerciais em processo de reabilitagdo. Assim, no fim do processo de
reabilitacdo, o investimento publico liquido total cifrar-se-a, em cerca de 6 milhdes de euros, o
que eleva o valor do multiplicador do investimento publico para 15 (Tabela 3). Ou seja, 1€ de

investimento publico no Quarteirdo das Cardosas alavancara 15€ de investimento privado.

investimento Global no
Componente Quarteirdo Cardosas Total
01-01-2005 a 31-12-2012

Estimativa do Investimento
Privado Total nas Parcelas
Licenciadas pela Porto Vivo,

SRU (2007-2012)
investimento Privado 89.874.879 €
Valorde Transacdes dos

Processos relativos ao

61.116.739 €

Exercicio dos Direitos de 28.758.140 €
Preferéncia (2007-2012)
ti Liqui i
Investimento Publico investimento Liquido Tota 5.976.889 € 5.976.889 €
Porto Vivo, 5RU
Total 95.851.768 € 1€ pliblico - 15€ privados

Fonte: Porto Vivo, SRU; Camara Municipal do Porto.

Tabela 3: Estimativa do Investimento Global em Reabilitagio Urbana no Quarteirdo Cardosas, 2005-
2012, considerando o investimento publico liquido
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INDICADORES 2° Semestre de 2010 1° Semestre de 2011 | 2 Semestre de 2011 1° Semestre de 2012
N°" | % Semestral Ne % Semestral NS | % Semestrai N° | % Semestral
N? de parcelas (com frente de Rua) 642
N? de Prédios = N° Parcelas - Terrenos Livies 639
Anuncios de Venda 37 5,8% 31 4,8% 38 59% 42 6.5%
Anuncios de Arendamento 26 4,0% 15 2,.3% 24 3.7% 40 6,2%
Avisos Municipais 15 2.3% 15 2.3% 16 2.5% 17 2,6%
Edificios em abra (prédio/rés-do-chao/pisos) 20 3,1% 5 0.8% 5 0.8% 5 0,8%

Figura 5: Cedofeita ~ Painel de Dindmica imobiliaria Fisica e Comercial (Semestral, 2010-2012)




