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«A FORMACAO DO PRECO DO IMOBILIARIO E O SISTEMA DE
PLANEAMENTO TERRITORIAL”

RESUMO:

A dissertacdo apresentada pretende estudar a formagédo do preco do
imobiliario e a sua articulacido com o Sistema de Planeamento
Urbanistico existente no nosso pais.

Evidencia-se a relagdo existente entre esse sistema e a formagao do
preco do imobilidrio tendo em conta a resposta que ele da a questoes
como o desenvolvimento sécio-econémico, a politica de solos € a
segmentacdo dos diferentes mercados de uso do solo. Discute-se em
particular a interacg¢do entre os mercados fundidrios e os mercados
imobiliarios aproveitando a analise comparada com outros modelos de
paises, de referéncia, como a Franga, a Alemanha e a Holanda.

O nosso sistema de planeamento radicaliza, na pratica, a valorizagao e
a desvalorizacdo da propriedade fundiaria com a demarcagédo de zonas
urbanizaveis e ndo urbanizaveis sem regular a consequente geragéao de
mais-valias e de menos-valias, ignorando as consequéncias que dai
advém. No sistema instituido, contraditoriamente, o desenvolvimento
urbano é exclusivamente determinado pelos Planos mas é concretizado
pela iniciativa privada, com a disponibilizagdo de produtos imobiliarios
a ser comandada pelos interesses da oferta e néo pelas necessidades da
procura. O sector publico demite-se de exercer a sua fungao reguladora
dos mercados e essa demissédo encontra a sua explicagdo nas omissoes
verificaveis no conjunto dos Instrumentos de Planeamento Territorial
relativamente a questdes nucleares como as politicas de solos ou os
mercados imobiliarios.

Por tltimo apontam-se caminhos para alterar a situagao existente que
passam sobretudo por, mantendo a arquitectura global do nosso
Sistema de Planeamento Territorial, introduzir-lhe os elementos em que
ele é omisso e que o esvaziam de sentido e de eficacia.




Palavras-Chave: politica de solos; segmentacao do mercado imobiliario;
controlo do desenvolvimento urbano; mais-valias; formagéo do preco do
imobiliario; segregacdo espacial e sécio-economica.




«THE SHAPING OF REAL ESTATE PRICES AND THE LAND
PLANNING SYSTEM

ABSTRACT

This dissertation aims at studying the shaping of real estate prices and
how it relates to the Portuguese Urban Planning System.

The emphasis is put on the relationship between that system and the
shaping of real estate prices, taking into account the analysis of the
system and of the answers it gives to questions such as the social and
economical development, the land policy and the segmentation of land
use market. The discussion focuses particularly on the interaction
between the land markets and the real estate markets capitalizing on
the comparative analysis of models from leading countries like France,
Germany and the Netherlands.

In practical terms, our planning system stresses the valuation and
devaluation of land property by defining areas that can and cannot be
urbanised without regulating the resulting administrative rise of land
value and the administrative fall of land value, ignoring the
consequences that might have. In the existing system, paradoxically,
urban development is exclusively determined by the Plans; yet it is put
into practice by private initiative, the offer of real estate products being
lead by the interests of supply rather than by the needs of demand. The
public sector neglects its function of regulating the markets, which can
be explained by the omissions observed in the set of Land Planning
Instruments regarding fundamental issues such as Land Policies or
Real Estate Markets.

Finally, ways to change the present situation are pointed out, namely by
introducing the elements which our Land Planning System omits,
thereby losing its purpose and effectiveness, while keeping its global
architecture.




Keywords: land policy; segmentation of real estate market; control of
urban development; administrative rise of land value; shaping of real
estate prices; space and social and economical segregation.
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1 INTRODUCAO

Este trabalho corresponde & dissertacdo elaborada nos termos do
Regulamento dos Cursos de Mestrado em Planeamento Regional e

Urbano da Universidade Técnica de Lisboa.

O relatério pretende demonstrar que o autor esta dentro de um
assunto, domina uma matéria e tem capacidade para reflectir sobre as

diferentes questdes numa perspectiva interdisciplinar.

A escolha do tema tem subjacente o facto de o autor desta dissertacéo
desenvolver a sua actividade profissional no ambito da actividade de
construcao, incluindo, durante varios anos, o sector especifico da
construcdo de habitacdo cooperativa e de ter tido uma experiéncia
autarquica como vereador durante oito anos, embora em regime de néao-

permanéncia.

O facto de se constatar que as questdes do mercado imobiliario, em
particular as questoes especificas do mercado da habitagéo, as questoes
da expansdo urbana, com a proliferacdo de construgdes fora dos
perimetros urbanos e a falta de protec¢édo dos usos agricolas e florestais
e dos recursos naturais em relagdo a essa expansdo sendo embora
motivo de muitas preocupagdes, estdo paradoxalmente afastadas do
centro do debate urbanistico, levou a que se considerasse util uma
reflexdo sobre este tema tao complexo e tdo importante. Debate que se
limita a questdes epidérmicas recusando-se a fazer qualquer referéncia

as questoes de fundo.

A tese que se defende é a de que existe uma relacao entre o Sistema de
Planeamento do Territorio € o funcionamento dos mercados imobiliarios
e fundiarios € em particular a formacdo dos pregcos dos diferentes

produtos imobiliarios.
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Esta avaliacio ndo tem sido feita de uma forma sistematica o que
dificulta a tomada de decisoes no sentido de se efectuarem as alteragoes
necessarias. Em Portugal detecta-se um défice de avaliagdo em muitas
areas e uma tendéncia para se abandonarem solu¢des sem que se
tenha feito qualquer tentativa séria de se reflectir sobre os seus méritos
ou deméritos ou sobre as razdes do seu insucesso. Fazem-se muitas

roturas e evolui-se pouco com base no conhecimento anterior.

Na situacdo actual, que se caracteriza por uma enorme opacidade do
mercado devido a falta de informacéo, nota-se que os planos territoriais
ndo dao qualquer atencdo aos comportamentos dos agentes do
mercado, tdo pouco aos pregos do imobiliario ou as dinamicas da oferta

e da procura de prédios para os diversos segmentos de uso e utilizagao.

Regista-se ainda uma grave ambiguidade em que por um lado se
reconhece a Administragdo Publica o monopdélio do Planeamento €, por
outro, se entrega, desde 1965, aos privados o exclusivo da promo¢éao da
urbanizagdo. Importa pois reflectir sobre as especificidades do mercado
imobiliario, questionando, nomeadamente, as vertentes em que este
opera numa logica de planeamento e aquelas em que ele opera numa

légica de mercado.

O trabalho organiza-se em trés capitulos.

No primeiro capitulo faz-se uma analise do Sistema de Planeamento
Territorial com enfoque nas relagdes entre Instrumentos de
Planeamento Territorial e nas relagoes entre estes € o desenvolvimento
econdémico e social.

Evidencia-se o facto de a primeira geracdo de PDM’s ter como imagem
de marca a secundarizacdo dos aspectos estratégicos relacionados com
o desenvolvimento em beneficio dos aspectos relacionados com a
valorizagdo da propriedade fundiaria, situagdo que aparentemente se

prepara para ser transmitida aos seus sucessores.
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No segundo capitulo analisa-se a questao da Politica de Solos, tal como
ela é tratada no nosso sistema de planeamento e as consequéncias que

dai advém para a formagéo do preco do imobiliario.

Analisa-se a evolucdo da legislacdo sobre solos no nosso pais em
simultaneo com a evolucdo da legislacdo sobre expropriagoes. Destaca-
se o facto de este conjunto de instrumentos contribuir para dificultar
uma intervencdo reguladora da Administracdo impedindo mesmo a

plena aplicacdo dos diversos instrumentos de planeamento territorial.

Faz-se uma analise breve da tributacdo do patriménio imobiliario € das

receitas das autarquias relacionadas com a actividade imobiliaria.

E feita uma discussao sobre a importancia da posse publica do solo
para o controlo sobre o desenvolvimento urbano. Evidencia-se que
paises, como é o caso da Alemanha, conseguem resultados muito
diferentes daqueles que se verificam em Portugal com sistemas que na
sua filosofia se aproximam do nosso isto € sistemas em que o controlo
sobre o desenvolvimento urbano se faz sem envolver a posse publica do
solo. Analisam-se as razdes pelas quais os resultados obtidos sdo téao

diferentes.

No terceiro capitulo analisa-se o mercado imobiliario € as suas

especificidades.

E feita uma discussido sobre o processo de formacdo dos pregos do
imobiliario discutindo a forma como o sistema de planeamento influi
nesse processo. Péem-se em confronto as diferentes perspectivas sobre

a interaccao entre os mercados imobilidrios e fundiarios.

Analisa-se a formagédo do preco dos solos rusticos e dos solos urbanos e

de seguida centra-se a atengdo na andlise do mercado da habitagdo. E
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feita uma analise detalhada deste mercado discutindo os limites de uma
actuacdo exclusivamente determinada pelo mercado € as suas
consequéncias em termos de condi¢ées de acesso. Discutem-se as
razdes que podem justificar uma intervengado publica na regulacédo deste
mercado e na parametrizagdo dos seus pregos.

Analisa-se a forma como o congelamento das rendas - uma decisao
publica — contribuiu para a dificuldade das familias no acesso a
habitacéo e para o aumento do prego do imobiliario.

Por tiltimo analisa-se a situacédo actual de endividamento das familias e

a sua relacdo com o endividamento para a compra de habitagao.

Procede-se a analise de um caso de estudo que permite complementar

algumas das analises feitas ao longo da tese.

No capitulo das Conclusdes faz-se uma sintese das mudancas
desejaveis, em cada uma das areas analisadas ao longo do trabalho, no
nosso sistema de planeamento e apresentam-se propostas concretas
que se entende poderem contribuir para que o Sistema de Planeamento
Territorial possa contribuir para melhorar a regulacdo dos mercados

imobiliarios e concretizar os seus objectivos .
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2 O SISTEMA  DE PLAIA\TEAMENTO TERRITORIAL
PORTUGUES: BREVE REFERENCIA.

Até 1998, data em que entrou em vigor a Lei de Bases da Politica de
Ordenamento do Territorio e do Urbanismo — Lei n® 48/98, de 11 de
Agosto — o ordenamento juridico-urbanistico portugués era omisso

quanto aos sistemas e instrumentos juridicos de execug¢ao dos planos.

A gestdo urbanistica fazia-se, essencialmente, com o recurso a
loteamentos urbanos, que sio, sobretudo, formas de crescimento
urbanistico e de edificacéo feitas sem plano, ou feitas no ambito de um
planeamento de contetido muito genérico, mas quas€ nunca como
forma de execucdo de planeamento urbano. Este exige um plano

detalhado e a delimitacdo de unidades de execugéo. (Correia,1983)

Esta lacuna foi superada com a Lei n° 48/98 que, no seu artigo 16°,
estabelece que a Administra¢do Municipal deve executar, de uma forma
coordenada e programada, os planos municipais, € impde o dever de os
particulares adequarem as suas pretensdes aos objectivos e prioridades

estabelecidas nos planos.

21 A LEI DE BASES DA POLITICA DE ORDENAMENTO DO
TERRITORIO E DO URBANISMO

A Lei n° 48/98 estabelece as bases da politica de ordenamento do
territério e do urbanismo. No seu art.1° fica desde logo claro que € a
Administracdo Publica que compete “assegurar uma adequada
organizacdo e utilizagdo do territério nacional, na perspectiva da sua
valorizacdo, designadamente no espago europeu, tendo como finalidade
o desenvolvimento econémico, social e cultural integrado, harmonioso €

sustentavel do Pais, das diferentes regides e aglomerados urbanos”.

A mesma lei estabelece, nas alineas d) e g os objectivos do

ordenamento do territério e do urbanismo que, entre outros, visam
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promover a “preservacdo e defesa dos solos com aptiddo natural ou
aproveitados para actividades agricolas, pecuarias ou florestais,
restringindo-se a sua afectagido a outras utilizacbes aos casos em que
tal for comprovadamente necessario” e possibilitar a “aplica¢éo de uma

politica de habitagido que permita resolver as caréncias existentes”.

O Sistema de Gestao Territorial que possibilitara concretizar a politica
de ordenamento do territério e do urbanismo, visa articular os ambitos
nacional, regional e municipal de intervengao.

S&o os Instrumentos de Gestdo Territorial que permitem concretizar no
territorio essa politica. Estes incluem os Instrumentos de
Desenvolvimento Territorial, os Instrumentos de Planeamento
Territorial, os Instrumentos de Politica Sectorial e os Instrumentos de
Natureza Especial. Os primeiros sdo o Programa Nacional da Politica de
Ordenamento do Territério (PNPOT), os Planos Regionais de
Ordenamento do Territério (PROT) e os Planos Inter-municipais de
Ordenamento do Territério (PIOT), de elaboracdo facultativa. Os
Instrumentos de Planeamento Territorial incluem os Planos Municipais
de Ordenamento do Territério (PMOT), que sédo os Planos Directores
Municipais (PDM), os Planos de Urbanizacdo (PU) e os Planos de
Pormenor (PP). Os Instrumentos de Politica Sectorial (IPS), sdo planos e
programas de acc¢do da responsabilidade dos diversos sectores da
Administracdo Central. Os Instrumentos de Natureza Especial sdo os
Planos Especiais de Ordenamento do Territério (PEOT), de autoria
governamental, como é o caso dos Planos de Ordenamento de Areas
Protegidas (POAP), os Planos de Ordenamento da Orla Costeira (POOC)
e os Planos de Ordenamento de Albufeiras e Aguas Publicas (POAAP).

Os Instrumentos de Desenvolvimento Territorial sdo planos de natureza
estratégica que pretendem traduzir as grandes orientagées com
relevancia para a organizacdo do espaco,

estabelecendo directrizes de caracter genérico sobre o
modo de uso do mesmo, consubstanciando o quadro de

16




referéncias a considerar na elabora¢do de instrumentos de

planeamento territorial (Condesso,1999).
Os instrumentos de planeamento territorial sdo instrumentos de
natureza regulamentar. Os instrumentos de politica sectorial
programam ou concretizam as politicas de desenvolvimento econémico
e social com incidéncia espacial, enquanto que os instrumentos de
natureza especial estabelecem um meio supletivo de intervencao do
Governo em ordem a concretizagdo dos principios fundamentais do

PNOT.

22 O SISTEMA DE GESTAO TERRITORIAL E O DESENVOLVIMENTO
ECONOMICO E SOCIAL

No Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro, é definido o regime de
coordenacdo dos ambitos nacional, regional e municipal do Sistema de
Gestao Territorial, o Regime Geral de Uso do Solo e o Regime de
Elaboracdo, Aprovacdo, Execugdo e Avaliagdo dos Instrumentos de

Gestao Territorial.

Nele sdo definidas a nocdo, o contedldo material, o conteudo
documental, a elaboragcdao, o acompanhamento e concertagédo, a
participacdo e a aprovagdo do Programa Nacional da Politica de
Ordenamento do Territorio, dos Planos Sectoriais, dos Planos Especiais
de Ordenamento do Territorio, dos Planos Regionais de Ordenamento do
Territério, dos Planos Inter-municipais de Ordenamento do Territério e

dos Planos Municipais de Ordenamento do Territério.

No que se refere as normas para a elaboragdo dos Planos Directores
Municipais,! segundo alguns autores (Pardal, 2003} elas apresentam-se
de forma confusa, nomeadamente, no que se refere ao conteudo

material, uma vez que consideram, num mesmo artigo, aspectos

! arts 84°, 85° ¢ 86° do Decreto-Lei n° 380/99
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analiticos e aspectos de definicdo de estratégia que deveriam ser

tratados separadamente.

E o que acontece com a alinea f)2 onde se misturam conteudos
analiticos com contetidos estratégicos. A identificacdo das caréncias em
equipamentos e servicos e a analise da sua distribuicdo actual em
termos de rede urbana deve preceder a definicdo das actividades a
desenvolver. Para o autor referido, os PDM’s devem esclarecer os
critérios e os métodos para a localizacdo de cada uma das diferentes
actividades, com a salvaguarda de que se esta perante uma localizagéo
topolégica dentro da rede de povoamento numa légica a nivel local e
regional e ndo numa légica de localizacdo taxativa, como acontece hoje
com os parques industriais, as grandes superficies ou as unidades
turisticas. Os PDM’s devem abrir dossiers, desenvolver reflexées e
iniciar processos no que diz respeito as localizagdes das actividades,
mas ndo devem precipitar-se com a definicdo exacta das respectivas

localizacoes.

Este conceito é diferente se estiver em causa a elaboracdo de um PU ou
de um PP. No PDM estamos a falar de localizacdo no ambito da rede
urbana; no caso do PP a localizacdo é circunscrita a uma determinada

zona, enquanto no PP a localizacdo é definida a parcela.

Existe uma confusio entre a componente reguladora dos PDM’S, que
pressupde um documento que se assuma como um instrumento de
restricdes, e que, por isso, tem que ser estavel, com normas claras e
direitos protegidos, e a componente de desenvolvimento, que exige um
documento que se constitua como um instrumento de estimulo flexivel,
inovador e estratégico (Baptista, 2003).

O contetido documental dos PDM’S inclui o Regulamento, a Planta de

Ordenamento e a Planta de Condicionantes. Trata-se, segundo o mesmo

2 alinea f do art. 85° do Decreto-Lei n° 380/99. A identificag#o das areas e a defini¢Ho de estratégias de
localizago, distribui¢do e desenvolvimento das actividades industriais, turisticas, comerciais e de
servicos.”
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autor, de uma configura¢gdo muito redutora e que se tem manifestado

incapaz de configurar uma estratégia de desenvolvimento.

Ao nivel do planeamento fisico, o PDM € um plano de orientacdo que

néo deve limitar a margem de manobra dos planos de concretizagao.

Constata-se que ¢ exactamente isso que se verifica quando os PDM’s
procedem a classificacdo dos usos dos solos. Ao fazé-lo, os PDM's estao
a restringir os graus de liberdade dos planos urbanisticos de nivel
inferior, nomeadamente dos planos de urbanizacdo e dos planos de
pormenor, conferindo aos privados o direito de urbanizar de acordo com
os indices e usos por si indicados. Esta possibilidade é utilizada de
forma generalizada, e ndo de forma supletiva, como suporte da gestéo
municipal na auséncia de PU e PP, como admitem diferentes autores

(Pardal & Lobo,2000).

A minha experiéncia pessoal de técnico ligado as autarquias locais
permitiu-me constatar que a existéncia de indices no PDM tem
possibilitado 4s autarquias gerir o desenvolvimento urbano
dispensando a elabora¢ao dos planos de nivel inferior. Se nalguns casos
foi possivel elaborar Planos de Urbanizag¢do, muito raramente se chegou
a elaboracdo de Planos de Pormenor. Os PDM’s passaram a definir os
indices que os promotores privados utilizaram nas suas operagdes de
Loteamento. Esta situacdo permitiu maximizar os ganhos de todas as
partes envolvidas: as autarquias maximizavam as receitas com Taxas
Municipais de Urbanizagdo, com a Sisa € com a Contribuicio
Autarquica, enquanto que os promotores maximizavam os ganhos que a
operacdo permitia. Ndo me recordo de um unico caso em que a gestao
Municipal tenha imposto a adop¢éo de indices inferiores aos maximos

estabelecidos no PDM.

Este facto deve ser analisado conjuntamente com a obrigatoriedade de

se definirem “os critérios para a definicio das areas de cedéncia, bem
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como a definicdo das respectivas regras de gestdo.”? Trata-se de admitir
que o PDM pode dar lugar ao desenvolvimento de processos de
urbanizacdo, impondo um urbanismo de natureza regulamentar em

detrimento de um urbanismo conceptual baseado no desenho urbano.

Nos casos em que, excepcionalmente, o PDM néao definia indices,
remetendo para Planos de Nivel inferior, como aconteceu com o PDM do
concelho de Sines*, ocorreu uma completa perversdo do espirito com
que o documento foi elaborado. Passados 15 anos sobre a sua
publicacdo, nenhum planc de nivel inferior foi aprovado e a gestéo
urbanistica foi feita em funcdo das iniciativas dos promotores,
reservando-se a administracdo municipal uma elevada dose de
discricionariedade, traduzida numa gestdo casuistica & margem de

qualquer preocupagao urbanistica.

O conteudo material dos PDM’s, tal como definido na Lei — constatagao
de um facto - nédo faz qualquer referéncia ao mercado imobiliario, a
questao das mais-valias ou a4 questdo da necessidade de saber quem

suporta os custos da urbanizag¢do e dos equipamentos.

Uma das maiores omissdes dos PDM's é a questdo do mercado
imobiliario. Este instrumento de planeamento, cuja relagdo com as
dinamicas do mercado imobiliario é tdo importante, nada diz sobre o
preco do solo, sobre a segmentacdo do mercado de uso dos solos ou
sobre o preco da habitagdo. Ora essa omissdo € incompreensivel num
instrumento que visa definir um modelo de organizagdo municipal do
territorio que permita disciplinar a forma como os cidaddos tém acesso

a esse mesmo territorio.

¥ Alinear do art. 85° do D.L. 380/99.

* Publicado pela Portaria n® 623/90 de 4 de Agosto de 1990. O Art° 61° do Regulamento do PDM de Sines
estabelece o seguinte:”Nos Planos Gerais de Urbanizagéo e Planos de Pormenor de Urbanizagfo dos
centros urbanos seré definido o fndice de edificabilidade das diversas zonas conforme conceito definido
seguidamente: Indice de edificabilidade —raz3o entre a 4rea edificdvel em cada zona e a superficie da
mesma.”
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Relativamente as questées da propriedade imobiliaria, da propriedade
fundiaria, da segmentagdo dos usos dos solos e das politicas de
habitacio os planos de nivel inferior nada acrescentam ao PDM.

Este facto pode ser constatado no artigo 88° do D-Lei 388/99 relativo ao
conteado material do Plano de Urbanizagdo, no qual nenhuma
referéncia é feita as questdes atras referidas. Limita-se a alinea c) do
referido artigo a determinar a “defini¢do do zonamento pela localizagao
das diversas funcées urbanas, designadamente habitacionais,

comerciais, turisticas, de servigos e industriais (...)”

No caso do Plano de Pormenor, nenhuma destas questdes € sequer
referida no contetido material, como se pode constatar no art°91° do

mesmo Decreto-Lei.

O Sistema de Planeamento Territorial Portugués deveria considerar
como ponto de partida a analise do estado e dos comportamentos do
mercado imobiliario, considerando as dinamicas de produgao de
espacos adaptados para as diversas procuras visando, principalmente,
aquelas que procuram satisfazer necessidades basicas. Acontece que os
Planos sdo completamente omissos relativamente a estas matérias, o

que nio tem semelhanga com aquilo que acontece em outros paises.

Na Alemanha, aquando da elaboragdo dos F-Plan (Oliveira,2003,) € feita
uma avaliacio da situacdo existente em que assume particular
importancia a analise

que é feita ao mercado imobiliario.(...) O municipio procede
ao levantamento dos precos em vigor no sector em funcgéo
das utilizacoes possiveis (habitagdo, terciario, etc) e a
identificacdo das necessidades previsiveis da populagéo e
das instituicées naquela area para o periodo de vigéncia do
plano.

No caso Francés, o sistema de planeamento territorial tem procurado
intervir na regulacdo do mercado imobiliario através de politicas

fundiarias, algumas de caracter contraditério entre si, reflexo das
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diferentes orientacées politicas dos sucessivos Governos, € através de
politicas de habitagéo que visam néo s6 obter respostas as necessidades
das diferentes procuras como também combater fenomenos detectados
de segregacao espacial das populagdes de menores recursos
fomentando a “mixité urbaine”.

Sao disso exemplo a Lei n° 83-8 de 7 de Janeiro, que criou os Plan
Locaux de 1'Habitat (PLH), substituidos posteriormente por PLH de
segunda geragdo — em 1992 com a aprovacao do Code Construction et
Habitation, a LOV, loi d’ orientation pour la ville, lei n°9 1-662 de 13 de
Junho de 1991, a lei SRU, lei de “solidarité et renouvellemment ur-

bains” de 2000, de 13 de Dezembro de 2000, entre outras disposicoes.

O PDM deve definir o enquadramento da area do plano e a estratégia
municipal (Correia,1991). Para isso deve esclarecer qual o papel que o
concelho pretende desempenhar na regido em que se insere. Importa

que o PDM dé resposta as seguintes questoes:

a) Qual a vocagao do concelho na sua regido € no pais?

b) Quais os principios e critérios seguidos na localizagdo de
novas actividades e seus tipos, bern como as transformagdes e
alteracdes das classes e categorias de uso do solo?

c) Quais as dindmicas de emprego resultantes da evolugdo das
actividades econémicas?

d) Quais as politicas e medidas para o controlo do crescimento de
novas areas residenciais € para a transformacdo de areas
urbanas existentes?

e) Qual a organizacao do sistema de transportes?

f) Quais as relagées inter-municipais?

A estas questdes devem-se acrescentar as seguintes:
- Quais as relagdes existentes entre a oferta e a procura no
mercado imobiliario, considerando os diversos usos do solo e os

diversos segmentos principalmente dentro do uso urbano?
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- O PDM deve atender a estabilidade dos diversos usos, isto € deve
observar se as entidades publicas ou privadas que detém a posse do
solo estdo capacitadas para garantir a funcédo social do uso desse

mesmo solo?

Nos PDM’s chamados de 1* geragdo, mesmo em situagdes nas quais
eram previsiveis alteragdes estruturais do tecido econémico e social da
area envolvente, determinadas, por exemplo, pela construcdo de
importantes infra-estruturas, normalmente ndo se consideravam os
cenarios que as razdes exogenas ao concelho podiam determinar e néo
ficava claro que tivesse sido adoptado um cenario determinado por um
conjunto de razdes especificas. Esta incapacidade dos primeiros PDM’s
de se assumirem como um documento orientador da estratégia de
desenvolvimento dos municipios determinou, posteriormente, a

necessidade de varios municipios elaborarem Planos Estratégicos.

Embora nunca tenham sido formalmente adoptados no nosso conjunto
de instrumentos de planeamento territorial, a sua execucgdo foi
estimulada pelo acesso aos fundos dos Quadros Comunitarios de Apoio.
Foi o acesso ao PROSIURBS que impés como condi¢gdo de candidatura a

elaboracgédo de um Plano Estratégico da Cidade.

Como refere Oliveira das Neves (1996}, a

apropriacdo pela organica do planeamento de base
municipal dos Planos Estratégicos, correu, desde logo, o
risco de se assumir como uma moda passageira, pois ela
visava, sobretudo, preencher requisitos juridico-formais de
acesso a programas e recursos financeiros.

A perspectiva de se iniciar o processo de revisdo de muitos dos PDM’s
levou a que se optasse por incluir nos PDM’s revistos a componente
estratégica que faltou aos primeiros. No entanto, o processo em curso

parece, infelizmente, ndo confirmar as expectativas que se criaram. A

> PROSIURB — Programa de Consolidagfio do sistema Urbano Nacional criado pelo despacho 6/94 do
Ministro do Planeamento e da Administragdio do Territorio.
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secundarizacdo dos aspectos relacionados com o desenvolvimento, em
beneficio dos aspectos relacionados com a valorizacéo da propriedade
fundiaria associada as urbanizacdes, é uma imagem de marca da
primeira geracdo de PDM’S que, aparentemente, se prepara para Ser

transmitida aos seus sucessores.

Para alguns autores (Baptista,2003), o que esta situagao evidencia € o
facto de os PDM’s ndo serem o instrumento mais adequado para o
planeamento do desenvolvimento local. O mesmo autor refere um
conjunto de condigdes necessarias para configurar uma estratégia de
desenvolvimento econémico local:
- A existéncia de um conceito de desenvolvimento;
- Criar uma cultura de resisténcia a tirania do curto prazo;
- A instituicao de uma pratica de avaliagdo que se interrogue
sobre: a razoabilidade dos objectivos; o custo da rentabilizagéo
social de um investimento; os ganhos e beneficios para as
populagdes dos desenvolvimentos urbanos; a promogdo da

diversificacdo dos actores.

Concretamente, estas condi¢oes deverdo traduzir-se em:

- Politicas de salvaguarda e valorizagdo de recursos naturais,
assegurando que os proprietarios dos terrenos em causa garantem o
cumprimento dos objectivos conservacionistas ou, caso ndo estejam
interessados em cooperar nesse propodsito, poderem requerer a
expropriacao;

- Deve-se ter presente que o desenvolvimento implica sempre uma
relacdo entre a populacdo residente e o territério que ndo impega um
razoavel nivel de vida a essa populagéo;

- Ha que distinguir os usos imperativos dos usos facultativos. Ha
ainda que considerar o respeito pelos direitos reais da propriedade

privada e articular essas prorrogativas da propriedade com o exercicio

24




do poder politico e administrativo do Estado e das autarquias no que

diz respeito a classificagdo e afectacdo® dos usos do solo.

3 A POLITICA DE SOLOS

A importancia da politica de solos tem a ver com a forma como o Estado
se posiciona relativamente ao processo de urbanizacao. Esse
posicionamento é decisivo para a definicdo de como o sistema de
Planeamento Territorial influencia a formagdo do prego dos diferentes

produtos imobiliarios.

Existe uma tendéncia para reduzir a discussdo em torno da politica de
solos & questdo da posse publica ou privada dos solos. Este tipo de
abordagem é claramente limitador da possibilidade de podermos ter

uma visao global da questéo.

Pode-se considerar a existéncia de seis tipos principais de politicas de

solos (Correia, 1993,p.334) :

1 - Controlo sobre o desenvolvimento urbano especifico nao
envolvendo a posse do solo pela administragdo publica;

2 — Controlo sobre o desenvolvimento urbano especifico
envolvendo a posse do solo pela administragéo publica;

3 - Controlo sobre o desenvolvimento urbano especifico através
da participagéo directa da administracdo publica;

4 — Influéncia sobre o desenvolvimento urbano em geral através
de instrumentos de taxacao;

5 — Influéncia sobre o desenvolvimento urbano especifico através
de instrumentos de taxacéao;

6 — Influéncia geral sobre o mercado de solos.

¢ Esta disting#o entre classificagio e afectagdo surge pela primeira vez equacionada na literatura
portuguesa sobre urbanismo no Estudo Sobre o Novo Diploma para a RAN,REN e Disciplina da
Construgfio fora dos Perimetros Urbanos coordenado por Sidénio Pardal. No entanto este conceito €
recuperado da legislagiio portuguesa do Regime Agricola e Florestal de 1901.
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Cada um destes niveis pode depeis, ser desagregado com base na
analise de diferentes caracteristicas especificas que incluem a
especificacdo detalhada de cada politica, o seu ambito de aplicagéo, o
tipo de gente, os métodos de financiamento, o seu escalonamento
temporal de aplicacdo, a sua base de calculo do valor do solo mais
relevante para cada tipo de politica e os aspectos coercivos de aplicacao

de certos instrumentos.

A Politica de solos corresponde a um conjunto de intervengdes publicas
que tém como justificacéo a convicgédo de que,

a politica de solos complementada com o Cédigo das
Expropriacoes formam um conjunto de instrumentos de
intervencao decisivo no ordenamento do
territorio.(Lobo,2001)
De acordo com o mesmo autor, apenas na década de setenta se adoptou
uma verdadeira politica de solos em Portugal com a provagéo do
decreto-lei 576/70, de 24 de Novembro uma vez que, com excepgdo das

intervencdes de Duarte Pacheco, as acgdes ao nivel da gestdo dos solos

caracterizavam-se por uma grande inconsisténcia.

31 A EVOLUCAO DA LEI DOS SOLOS E DA LEGISLACAO SOBRE
EXPROPRIACOES EM PORTUGAL

A legislacdo sobre solos no nosso Pais, iniciou-se com o Decreto-Lei
576/70 de 24 de Novembro que teve depois aditamentos pelo Decreto-
Lei 182/72 de 30 de Maio e pelo Decreto-Lei 332/72 de 23 de Agosto e
pelo Decreto-Lei 385/75 de 28 de Junho.

Seguiu-se em 1976, o Decreto-Lei 794/76 de 5 de Novembro que
configura a actual politica de solos e que sofreu alteragbes com os
Decretos-Lei 862/76, de 22 de Dezembro; o Decreto-Lei 15/71, de 18 de
Fevereiro € o Decreto-Lei 313/80, de 19 de Agosto.

A legislacdo de 1970, elaborada num contesto de forte migragdo das

populacdes para os centros urbanos, em particular para os de Lisboa e
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Porto, visava combater o desequilibrio entre a oferta € a procura de
terrenos, combatendo a especulag@o nos precos. Introduzia, para isso, a
medida da Expropria¢do Sistematica, com apropriacdo definitiva dos
solos pela Administragéo. Este instrumento permitiu a “Administracao
Local uma grande operatividade na aquisi¢do de solo por expropriacao,
sem depender, caso a caso, do reconhecimento da utilidade publica pelo
Governo.” (Correia & Pardal, 2000, p ). No entanto, ainda segundo os
mesmos autores, a falta de justica na sua aplicagédo enfraqueceu a
posicdo do Estado, criando condicbes para uma posterior auto-
penalizagdo que conduziu & situacdo actual de quase impossibilidade de

se efectuar qualquer expropriagao.

O pagamento de indemnizagao devida pela expropriacdo podia ser
efectuado num prazo de até 10 anos. O valor dos terrenos para
construcéo era calculado em fungao do valor real e corrente, atendendo-
se ao volume e tipo de construgdo. Quanto aos terrenos nNao
considerados para construgéo, o seu valor era calculado atendendo a
sua utilizacdo como prédios rasticos, tendo em atencéo caracteristicas
de acessibilidade e de fertilidade que pudessem influenciar o seu valor.
Caso ocorressem fenémenos especulativos, o Governo fixava o valor dos
terrenos. No caso do recurso a expropriagao sistematica, a urbanizagéo
era obrigatoriamente planeada, decidida e orientada pela Administragao

Publica.

A segunda Lei dos Solos, posteriormente aprovada, limitava-se a
definicdo dos principios € normas fundamentais sobre politicas de
solos. Em simultaneo foi publicada legislacdo sobre Expropriagoes,
tendo sido eliminada a figura da expropriagéo sistematica e criado o
Direito de Preferéncia.

Esta lei veio ainda limitar a cedéncia de terrenos pela Administracéo a
particulares ou empresas €m direito de superficie. A Administragéo so6
podia ceder em propriedade plena a entidades de direito publico e a

empresas publicas (art® 5°). O objectivo pretendido era o de conseguir
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uma progressiva municipalizagao do solo urbano, impedindo a sua
alienacdo em propriedade plena. Esta medida colocou os municipios em
desvantagem “relativamente & promocao privada de solo urbano ¢ a
deixaram de conseguir colocar lotes de terreno € habitacdo municipal

no mercado livre.” (Correia & Pardal, 2000)

O Decreto-Lei 313/80 veio alterar esta situacao, possibilitando a
transmissdo do solo em propriedade plena desde que s€ integrasse em

areas abrangidas por planos de urbanizagéo aprovados.

Em 1998, com a Lei de Bases do Urbanismo, Lei 48/98, e em 1999,
com o Decreto-Lei 380/99, é retomada a questao da importancia, pelo

menos no plano tedrico, da politica de solos.

A Lei 48/98, no seu art. 16°, ponto 1, determina expressamente que a

A Administracdo Publica tem o dever de proceder a
execucdo coordenada e programada dos instrumentos de
planeamento territorial, recorrendo aos meios de politica de
solos que vierem a ser estabelecidos na lei,

explicitando no ponto 2 que e€sses meios devem incluir

modos de aquisicdo ou disponibilizacdo de terrenos e
mecanismos de transformacdo fundiaria e formas de
parceria ou contratualizagao, que incentivem a concertagao
dos diversos interesses.

No Decreto-Lei n° 380/99, logo no seu preambulo, afirma-se que se
estabelecem igualmente

instrumentos operacionais necessarios a4 programacgao da
execucdo dos planos (...} dando igualmente cumprimento a
exigéncia de regulamentagio complementar, no dominio da
politica de solos e nos instrumentos de transformacdo da
estrutura fundiaria.

No entanto, constatamos que o conjunto dos 160 artigos do Decreto-Lei

n° 380/99 nado faz qualquer referéncia suplementar as questées da
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politica de solos e que a regulamentagdo complementar referida’” nunca

foi elaborada.

Pode-se assim concluir que ndo tem existido vontade politica para
concretizar uma efectiva politica de solos, o que legitima a interpretagao
daqueles autores que salientam ser “o mercado imobiliario sempre o
espelho de uma politica de solos que, na sua pior expressao, aparenta
ser uma auséncia de politica de solos.” (Pardal, 2002, p.39). Com efeito,
o Estado, ao demitir-se de regular o mercado de solos de forma
transparente e entendivel por todos os cidadaos e por todos os agentes
econoémicos, ndo deixa de ser o responsavel pela organizacédo da rede
urbana, cuja configuracio depende dos servicos publicos das
infraestruturas basicas e das autorizagées de utilizacdo do solo
expressas em indices de utilizacdc € de construgao, questdes decididas

na sua totalidade pelo Estado.

Por outro lado, a pratica de grande parte das autarquias tem passado
ao lado desta questdo. Mesmo quando existiu a possibilidade de se
constituirem  reservas fundiarias com  comparticipacdo da
Administracdo Central, o aproveitamento dessa possibilidade foi
incipiente. Este facto ocorreu em 1976 com a entrada em vigor da
primeira Lei das Finangas Locais (Correia, 1993,p.361). Em situagoes
em que as autarquias sdo proprietarias de grandes reservas fundiarias,
a intervencdo municipal mais relevante é a alienagdo em hasta publica
dos terrenos urbanizaveis, ao arrepio de qualquer légica urbanistica. A
enorme dependéncia dos Orgamentos Municipais destas receitas
extraordinarias faz com que o municipio actue no mercado como

qualquer proprietario especulador, com a diferenca, nao negligenciavel,

"referida nomeadamente no ponto 4 do artigo 72° que determina “Para efeitos do disposto nos nimeros
anteriores ( Classificago do solo) serdo estabelecidos critérios uniformes aplicaveis a todo o territério
nacional por decreto regulamentar” e no ponto 5 do artigo 73° que estabelece que “ A defini¢do da
utilizagdo dominante referida no n°1, bem como das categorias relativas ao solo rural e ao solo urbano,
obedece a critérios uniformes aplicaveis a todo o territorio nacional, a estabelecer por decreto
regulamentar”
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de que tem na méao os mecanismos de condicionamento do mercado,
nomeadamente utilizando a ferramenta do licenciamento.

Quanto as expropriacoes, a legislacéo produzida iniciou-se em 1929
com o Decreto-Lei 17.508, de 25 de Outubro, € percorreu um longo
caminho até a situacdo actual que é configurada pela Lei 169/99, de 18
de Setembro, conhecida por “Novo Cédigo das Expropriacgoes”.

O que importa salientar na evolugao verificada ao longo deste periodo

sdo os seguintes aspectos:

- Na legislacdo de 1948, Lei n°® 2030 de 22 de Junho de 1948,
estava assegurado o direito de reversao dos bens (art°8 °), cuja
expropriagao se fa-zia por Utilidade Publica. Os proprietarios dos
prédios rusticos beneficiados com obras de urbanizacdo e abertura de
grandes vias de comunicagéo ficavam sujeitos a Encargos de Mais

Valias.

- Na legislagdo de 1961, Decreto 43587 de 8 de Abril de 1961,
salienta-se o calculo da “importancia global da indemnizagao (art°42°) e
o Encargo de Mais-Valias (art°78°). No primeiro caso o valor do prédio
rastico era calculado em funcdo do uso existente. Na sua expropriagao
ao valor real do prédio era acrescida uma mais-valia de 20%. Na
situacdo dos prédios rusticos abrangidos mas nao expropriados, eles

ficavam sujeitos a encargos de mais-valias de 50%.

- A legislagao de 1976, Decreto-Lei 845/76, de 11 de Dezembro,
sistematizou toda a matéria relativa a expropriagoes, ficando conhecido
como Cédigo das Expropriagoes. Consagrou o0 “principio da
expropriacdo por utilidade publica mediante o pagamento de justa
indemnizacdo”. A justa compensa¢do néo visava compensar o beneficio
alcancado pelo expropriante, mas sim ressarcir o prejuizo que resultava
para o expropriado da expropriagéo. Caso os terrenos se situassem em
aglomerados urbanos o valor dos terrenos nédo podia exceder 15% do

custo provavel da construcao que neles fosse possivel (art°33°).
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- A legislagdo de 1991, Decreto-Lei 438/91, de 9 de Novembro,
veio dificultar a expropriacdo por utilidade publica, determinando que
ela s6 podia ter lugar apods se ter esgotado a possibilidade da via do
direito privado, excepto nos casos de caracter urgente.

Esta legislacdo determinou que o calculo do valor da indemnizac¢ao
deveria ser feito em funcdo do valor da construgéo nele existente ou do
seu valor provavel num aproveitamento economicamente normal.
Tratou-se de introduzir no valor da indemnizagdo a valorizagdo do
terreno determinada, ndo por qualquer mérito do proprietario, mas tao
somente por uma simples decisdo da Administracao. Este facto,
conjugado com o pagamento contemporaneo da indemnizagao, tornou

este processo virtualmente impossivel.

_ Na legislacdo de 1999, Decreto-Lei n°® 169/99 de 18 de
Setembro, as grandes novidades da lei sdo, por um lado, a introducao
do “principio da contemporaneidade da indemnizacdo” por
expropriagdo, e por outro, a exclusdo da possibilidade de expropriar
terrenos para efeitos da constitui¢cdo de reservas fundiarias por parte

dos municipios.

De acordo com varios autores esta lei faz com que a figura da
expropriacio se afaste daquilo que poderia ser um instrumento de
planeamento eficaz, capaz de promover alguma justica redistributiva
que permitisse ter em conta, por exemplo, a habitagdo para grupos de
menores recursos. (Lobo,2001). As principais razoes que levam a esta
conclusédo sao o facto de o Codigo reforcar os direitos dos proprietarios,
defendendo a possibilidade de usufruirem de mais-valias conjunturais,
por um lado a introdugdo da “contemporaneidade” do pagamento da
indemnizacdo e a forma de calculo dessa indemnizacdo, em que néo &
feita a distincdo entre superficie do lote, superficie liquida, superficie
bruta e superficie global, permite chegar-se a valores muito diferentes

do preco do metro quadrado. Por outro lado obrigar a calendarizacéao
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das intervencdoes nos terrenos a expropriar, limitando essa
calendarizacdo a 6 anos. Caso a intervengao ultrapasse esse tempo tera

que ocorrer uma segunda expropria¢ao ja afectada pelas mais-valias.

32 A TRIBUTACAO DO PATRIMONIO IMOBILIARIO

Até a data da ultima reforma da tributagdo do Patriménio, concretizada
em 2003 (Decreto-Lei n° 287/2003 de 12 de Dezembro), os
instrumentos fiscais com incidéncia no patrimoénio imobiliario eram a
Contribuicdo Autarquica, a Sisa € 0 Imposto de Mais-Valias Imo-
bilidrias. Todos estes impostos, com excep¢do do Imposto de Mais-
valias, constituem receitas municipais.

Além destes instrumentos fiscais existe ainda uma taxa, cobrada no
caso da existéncia de operacdes de loteamento, cuja importancia para
as receitas municipais é muito grande e que alguns autores consideram

semelhante a um imposto.

Os instrumentos fiscais sdo, em geral, referidos nos textos urbanisticos
como podendo ser importantes instrumentos de politica de solos.
Existe, no entanto, entre a generalidade dos urbanistas um consenso
sobre a incapacidade dos anteriores instrumentos fiscais para

cumprirem esse objectivo.

Vai-se de seguida analisar cada um destes impostos na perspectiva da

sua utilidade urbanistica.

O imposto de Mais-Valias pretende tributar as mais-valias associadas a
propriedade imobiliaria. Na gestao urbanistica distinguem-se trés tipos

de mais-valias: simples, indirectas e improprias. (Pardal, 2000)
As mais-valias simples correspondem ao acréscimo de valor de um

prédio em resultado da autorizacdo de uma alteracdo de uso a nivel

administrativo para esse mesmo prédio, independentemente de
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qualquer intervengao ou mérito do proprietario. S&o as mais
importantes para o imobiliario e resultam sobretudo da mudanca de
uso do solo rustico para urbano. E o que acontece quando uma
autarquia toma a decisao de urbanizar um determinado conjunto de
solos rusticos Neste caso, a mais-valia & proporcional ao indice de
construcdo permitido e fungao da distribuicao da area pelos diversos
tipos de utiliza¢éo. As mais-valias podem, ainda, ser determinadas pela
mudanca de utilizagdo de espacos edificados e pela densificagao ou

renovacdo urbanas.

As mais-valias indirectas correspondem a valorizacéo de um prédio em
resultado de desenvolvimentos e melhorias no sistema so6cio-territorial
envolvente, sem que tenha ocorrido nele qualquer melhoramento ou
qualquer transformacéo. E o suplemento de valorizagao de que
beneficiam os proprietarios que se mantém numa posigcao expectante
em funcdo de iniciativas dos outros proprietarios e da propria

administracéo.

As mais-valias improprias resultam do eventual acréscimo de valor que
um prédio possa sofrer entre o momento da sua compra € o momento
em que ¢é vendido. Estas mais-valias tendem a ser quase
exclusivamente geradas por iniciativas do proprietario e 4,
eventualmente, reflectirem comportamentos normais do mercado. Nao
existe, neste caso, qualquer intervencéao da Administragao. Para
diferentes autores a utilizacdo do conceito de mais-valia nestes casos €
incorrecta, defendendo que estamos perante lucros normais em

transacgdes comerciais.

Este instrumento deve permitir assegurar a Administra¢do a
possibilidade de serem os proprietarios do solo beneficiado com as
mais-valias a suportarem o financiamento da construgdo das

infraestruturas e dos equipamentos necessarios.
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Existem duas posi¢cdes quanto & forma como a Administragcao se
relaciona com as mais-valias. Uma € a opgao pela sua tributacéo; a

outra a opg¢do pela sua retencgao.

No caso Portugués a ope¢ao foi a de tributar as mais-valias, o que s0 €
possivel no momento em que sdo geradas. Uma das dificuldades que se
coloca é a de distinguir a parcela que constitui mais-valias simples da
parcela que representa o0s Jucros. Outra dificuldade é a de saber quem
se apropria dessas mais-valias € em que percentagem. Quer os
proprietarios do solo rustico, quer o0s promotores tentam reter para sia
maior parte das mais valias. Esta dificuldade é agravada pelo facto de o
nosso sistema fiscal identificar as mais-valias a ganhos de capital e
pretender tributa-las em sede de IRS e IRC. Esta opgdo traduz uma
confusdo entre lucros de uma actividade e ganhos resultantes de
decisdes da Administracao e mostra que,

A Administracdo Publica, por via dos planos eficazes, sejam
os planos municipais de ordenamento do territorio, sejam
os planos especiais, conforma mais-valias puras que O
mercado reconhece, mas revela-se incapaz de as recuperar
(Correia, 2003).

Para alguns autores a solugdo passa pelo Estado nao tributar as mais
valias mas optar por as reter, o que implica com o posicionamento do
Estado no processo de produgéo de solo urbano e no reconhecimento de
que o direito de urbanizar € um direito exclusivamente publico (Pardal,
2002). Uma posicao semelhante de retencdo das mais-valias pelo
Estado é defendida por Correia (2003), que entende que

As mais valias imobiliarias, sejam as que resultam apenas
da aprovacdo de planos ou de licenciamentos €
autorizacoes, sejam as que resultam de obras publicas, séo
devidas a sociedade

Entre os paises que seguiram a via da tributacéo refere-se a Dinamarca
que cobra o imposto de mais-valias no caso de solos rusticos com uso
urbano aprovado. A taxa variava entre 40% e 60% das mais-valias € 0

pagamento era feito logo apos a aprovagdo do plano que determinava a

34




mudanca de uso, independentemente de ocorrer ou nao transmissao da
propriedade. Os proprietarios tinham a possibilidade de recorrer ao
crédito para pagarem o imposto. Essa situacdo foi posteriormente
alterada, passando o imposto a ser devido somente no momento da

primeira transmissdo da propriedade.

Daqueles que optaram por reter as mais-valias, pela municipalizagao
total da produgdo de solo urbano, salientamos a Holanda que é€
consensualmente reconhecido como o Unico pais em que O valor de
mercado dos terrenos rusticos ndo contém qualquer parcela especula-

tiva, mesmo se localizados junto ao perimetro urbano de uma cidade.

A Sisa, imposto que incide sobre a transmissdo da propriedade, sendo
um énus do adquirinte, pretendia compensar, segundo alguns autores,
a ineficacia na cobranca de mais valias. Tratava-se de um imposto que
penalizava sobretudo a mobilidade das familias e das empresas na sua
procura natural de localizagoes mais vantajosas, com particular inci-
déncia nos que pretendiam adquirir a primeira habitacao.

A generalidade dos autores que estudaram estas questdées propuseram
desde sempre a supressdo da Sisa. No entanto néo foi esse o caminho

seguido.

A Taxa Municipal de Urbanizagdo é justificada para fazer face a
construcdo ou refor¢o das diferentes infraestruturas e dos diversos
equipamentos colectivos necessarios para o desenvolvimento urbano.

A cobranca desta taxa “representa, de certa maneira, a cobranga das
mais-valias devidas a obras publicas municipais.” (Correia, 2003).
Existe igualmente a percepgdo de que O0s valores cobrados se
aproximam dos valores reais suportados pelos municipios na execugao

das infraestruturas e equipamentos de utilizagao colectiva.

Com base na minha experiéncia tenho constatado que subsistem ainda

valores de taxas municipais muito abaixo dos valores necessarios para
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permitir cobrir os custos reais. O processo de avaliagdo dos custos
associados a abertura de uma nova fase de desenvolvimento urbano €,
muitas vezes, efectuado de uma forma muito deficiente, existindo uma
tendéncia para a subavaliagdo dos custos. Por outro lado, as taxas
municipais de urbanizagdo podem estabelecer alguma competicdo entre
municipios muito préximos na atracgao do investimento imobiliario de
que tanto dependem as finangas locais na sua configuragdo actual.
Acresce que com o agravamento do endividamento das autarquias, as
receitas de TMU, cobradas na altura da emissdao dos alvaras de
Joteamento, sdo canalizadas para o pagamento das despesas correntes €
muitas vezes as infraestruturas de responsabilidade municipal e os
equipamentos a financiar com a TMU ficam a aguardar alternativas de
financiamento. Com os projectos financiados por fundos comunitarios,
foram muitas vezes incorrectamente considerados como elegiveis
simples infraestruturas urbanisticas associadas a operagoes de lotea-
mento de iniciativa privada. A cobranca da TMU ¢& muito condicionada
por uma légica de curto prazo: para dar resposta a roturas de
tesouraria, para permitir pagar uma amortizagao de um empréstimo
bancario. £ este facto que mais vulnerabiliza a gestao autarquica e a
faz, em muitas situagdes, ficar refém dos interesses de promotores
privados e aprovar operagoes urbanisticas cuja Unica justificagéo € a
TMU que geram. Esta taxa municipal € aquela que melhor faz a ligacao
entre as receitas municipais e a promogao imobiliaria, cuja separacgao €
hoje defendida de forma consensual. Diga-se que esta ligagdo resulta
em claros prejuizos para a qualidade da gestao urbanistica como se

pode constatar um pouco por todo o territorio nacional.

Quanto a contribui¢édo autarquica, trata-se de um dos mais importantes
impostos sobre o patrimonio imobiliario. Constitui uma importante
receita das autarquias e para varios especialistas é um imposto
claramente desproporcionado, que, face a uma elevada rejeicdo social
existente, opta pela aplicagdo de taxas muito elevadas. A légica parece

ter sido sempre a de que penalizando os prédios novos se obtém uma
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receita equivalente aquela que se obteria com uma taxa mais

equilibrada mas com menor rejeicao social (Campos,2003).

Uma das criticas feitas a este imposto tinha a ver com a sua
incapacidade para influenciar positivamente as decisoes de promover o
aproveitamento social dos prédios, pois conduzia a que aqueles com os
valores matriciais mais baixos,

alcancassem a sua maxima valorizacdo quando eram
mantidos no estado devoluto, disponiveis para entrar no
mercado sem qualquer condicionante que lhes reduza o
valor, o que acontece presentemente com 0O arrendamento.
(Pardal, 2003).

O mesmo autor salienta o paradoxo de a CA tributar o patriménio € nao
o rendimento, quando essa € a légica do sistema fiscal vigente e quando
o Estado, através de diversas entidades e programas, financia os
investimentos na recuperagio e conservagio do patriménio imobiliario.

A contribuicdo autarquica no caso dos prédios arrendados promovia

mesmo uma dupla tributacao do mesmo bem.

Ao longo dos anos varias foram as vozes que se ergueram para
denunciar a desadequacdo do sistema fiscal do imobiliario € para
defender a necessidade de um novo sistema fiscal mais justo e mais
capaz de contribuir de uma forma positiva para um processo de
desenvolvimento urbano e de gestdo do territério de acordo com a

vontade colectiva expressa nos planos.

Tem sido o caso de Correia (2003) que denunciou

a desadequagdo do sistema fiscal do imobiliario,
ultrapassado e ineficaz, em especial quanto a tributagdo da
propriedade do solo e das mais valais imobiliarias, tem
permitido desvios significativos dos planos, acompanhados
de comportamentos especulativos (...).

O facto de, como atras se refere, estarmos perante receitas municipais

cujo montante esta directamente relacionado com a actividade da
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construcdo no respectivo municipio introduz varias perversoes na
estrutura de receitas das autarquias.

Em primeiro lugar, cria uma enorme dependéncia dessa estrutura de
receitas relativamente a actividade de construgdo, o que leva muitos
autarcas a estimularem processos de expansao ou de densificagéo

urbana nos seus concelhos.

Em segundo lugar, cria uma situacdo de injustica relativa, pois nos
municipios onde néo exista dinamica urbanistica as receitas limitam-se

quase exclusivamente as transferéncias do Orcamento Geral de Estado.

Existe actualmente pela primeira vez a intengao consagrada no
Programa do Governo de

promover uma reforma do sistema de financiamento das
autarquias(...). Esta reforma incluira as modificagoes
necessarias a tornar os municipios menos dependentes das
receitas oriundas da construgao civil, sem afectar os
actuais niveis globais de financiamento, bem como a receita
publica..®

Esta necessidade de separar o financiamento das autarquias das
receitas associadas as dinamicas imobilidrias ja foi experimentada
noutros paises. Foi ocaso da Italia com a Lei n° 10 de 28 de Janeiro de
1977, que determinava que as receitas municipais associadas a
construcgdo — que integrava duas componentes, uma primeira que visava
assegurar o financiamento dos equipamentos ¢ das infraestruturas e
uma segunda que constituia o pagamento do “direito” de construir —
nao eram integradas no Orgamento Municipal mas sim

affectées 4 une compte particulier, dont Vaffectation est
precise; realisation des équipements d’ ouverture a I
urbanisation, amelioration des ensembles de batiments
dans les centres historiques, acquisition de terrains a
exproprier pour la réalisation dés programmes pluriannuels
(article 12 de la loi) (Renard,1984).

8
In Programa do XVII Governo- CAPITULO III -Qualidade de Vida e Desenvolvimento Sustentavel — VI -
Modernizar a AdministracaoTterritorial Autarquica
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3.3 A REFORMA DA TRIBUTACAO DO PATRIMONIO

A reforma da tributacdo do patriménio veio criar o seguinte quadro:

- A detencdo de bens imobiliarios passa a ser tributada em sede
de Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI), que substitui a Contri-
buicao Autarquica.

- As transmissées onerosas de iméveis passam a Ser tributadas
mediante o Imposto Municipal sobre as Transmissoes (IMIT) € o
Imposto de Selo (que se manteve do anterior sistema). O IMIT
substituiu a Sisa.

- As transmissdes gratuitas passaram a Ser tributadas em sede de
Imposto de Selo, sendo abolido o Imposto sobre Sucessoes €

Doacgoes.

Foram eliminadas a Contribuigdo Autarquica, a Sisa € o Imposto Sobre

Sucessoes € Doagoes.

3.3.1 O Imposto Municipal sobre os Imoéveis (IMI)

No caso do Imposto Municipal sobre Iméveis o objectivo desta reforma,
no essencial, pode resumir-se a4 vontade de que, de forma gradual e
moderada os prédios novos - inscritos na matriz a partir da década de
80 e principios da década de 90 - passardo a sofrer uma tributagao

mais baixa e os prédios antigos uma tributagéo mais elevada.

Este objectivo, assumido pelos autores da reforma e pelo Governo que a
aprovou, sao no essencial os mesmos que os autores anteriormente
referidos sempre defenderam.

Existem, no entanto, diferengas muito grandes entre as propostas de
reforma relativas a Contribuicdo Autarquica e a solugéo adoptada em
sede de IMI.
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A primeira grande diferenca tem a ver com a definicido da base
tributavel. Os defensores da reforma da CA defendiam a utilizagdo do
conceito de “valor de base territorial”’, que visava separar a base
tributavel do valor actual de mercado. Os factores relevantes para a
formacédo do valor seriam a localizagao (valor de cada zona urbana em
funcdo do nivel de infraestruturas ¢ de equipamentos colectivos, da
existéncia de zonas verdes e da proximidade aos centros admi-
nistrativos e de comércio ou lazer, das acessibilidades) e o sitio (fungao

da area do prédio, do uso autorizado e da area de construgao existente).

Este conceito permitia tributar a posse do solo e nao os investimentos
que sobre ele fossem efectuados pelos proprietarios. Como referiu
Sidénio Pardal (2003), esta proposta recuperava a argumentacédo de
Henry George que defendeu que “ o imposto sobre as rendas fundiarias
(land rents) deveria incentivar os proprietarios a assegurarem O USO

mais produtivo para as suas terras”.

Henry George, em 1880, defendeu a “single tax”, uma taxa de 100%
sobre a renda das terras. Os melhoramentos devidos ao trabalho e ao
capital ndo eram taxados. Henry argumentava (O’Sullivan,2003.p.161-
166) com razdes de equidade e de eficiéncia. Quanto a equidade, o
argumento era o de que a renda do solo é determinada pela natureza e
pela sociedade e nao pelos esforgos do proprietario. No caso do solo
agricola a renda é determinada pela fertilidade do solo e pelos acessos
aos mercados. No caso dos solos urbanos a renda € determinada pela
acessibilidade a outras actividades. Na altura, com 0 rapido crescimento
das cidades, o valor das terras sofria aumentos constantes que o autor
considerava como “windfall gains”.;

Quanto a eficiéncia, a “single Tax” eliminava a necessidade de se
fixarem taxas sobre as benfeitorias, o que naturalmente estimulava os

investidores, melhorando a saude econémica da sociedade em geral.
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No caso do IMI, o “valor patrimonial tributario dos prédios urbanos” €
estabelecido como o valor de base dos prédios edificados multiplicado
pela Area Bruta de Construgao do Edificio e por um conjunto de
coeficientes que traduzem a localizagao, a afectacdo, a qualidade, o

conforto e a vetustez.

Esta forma de determinar o valor tributavel esta a comegar a gerar
grandes protestos. Tém ocorrido situacdes em que o valor patrimonial
tributario excede largamente o somatério do que o proprietario pagou
pela construcéo e pelo terreno. Ora o objectivo era assumidamente
reflectir 80 a 90 % do valor de mercado dos prédios urbanos.

Em primeiro lugar, o custo médio de construcdo por metro quadrado € o
mesmo para todo o territério nacional e sobre ele incide um valor de
25% para traduzir o preco do terreno. Como se sabe, nem todas as
construcées tém o mesmo custo € nem todos os terrenos custam 25%
do valor da construcdo que neles se pode erigir. Se admitirmos que a
tributacdo das benfeitorias € um erro, estabelecermos que as ben-
feitorias tém um valor por metro quadrado que € sempre igual, € outro

erro ainda maior.

Em segundo lugar, o coeficiente de localizagao tem uma variagdao muito
grande — de 0,4 a 2,0 — ¢ a decisdo sobre a atribuicdo destes
coeficientes, que sdo propostos trienalmente, depende de avaliadores
cuja decisdo, neste particular, nao pode ser contestada. Verifica-se uma
tendéncia para estreitar o intervalo de variacdo dos coeficientes numa
faixa bastante alta, entre os 1,25 e os 2,0, com claros objectivos de
aumentar a receita fiscal. Quanto aos elementos de qualidade e
conforto, eles sdo pouco diferenciados, nao permitindo distinguir entre
situacdées muito distintas entre si, e, no caso dos coeficientes

minorativos, sdo de aplicagdo bastante improvavel.

Outra situacdo controversa é a que resulta da forma de fixacdo do Valor

Patrimonial Tributario dos Prédios Rusticos. Ficou determinado que o
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valor patrimonial tributario corresponde ao produto do seu rendimento
fundiario pelo factor 20, o que nao altera a situacdo actual. Fica
consagrada a possibilidade do Ministro das Finangas decidir, no
futuro, uma avaliagdo geral dos prédios de todo e qualquer municipio.

Esta situacdo consagra uma diferenca de tratamento entre o0s
proprietarios de prédios urbanos € rasticos e estimula a canalizagédo de
capitais para aquisi¢oes de prédios risticos numa logica de expectativa

de futuras mais-valias.

3.3.2 O Imposto Municipal sobre as Transacgdes (IMT)

O IMT entrou em vigor no dia 1 de Janeiro de 2004 e continuou a
incidir sobre as transmissdes onerosas do direito de propriedade sobre

iméveis situados no territério nacional.

O Codigo do IMT veio alargar a base de incidéncia do imposto a um
conjunto de negocios juridicos anteriores a transmissdo dos imoveis,
mas que constituem formas de antecipar aquela transmisséo, tais como
os contratos de promessa de compra € venda com a possibilidade de o
promitente comprador ceder a sua posicdo contratual, as cessoes de

posicdo contratual e as procuragoes irrevogaveis.

As isencdes do IMT séo basicamente as que ja existiam no caso da Sisa.
Os valores limites é que se alteraram. A aquisicdo de prédios
exclusivamente destinados 4 habitacdo esta isenta de IMT quando o

valor de aquisigéo for inferior a 80.000€.

Quanto as taxas elas séo idénticas as taxas que vigoravam para a Sisa
a partir de 31 de Maio de 2003. Diferentes simulacdes feitas pelos
promotores da reforma para comparar 0s valores pagos com a Sisa com
os valores com a aplicacio do IMT referem sistematicamente a
existéncia de uma significativa redugéo em sede de IMIT. No entanto, se

compararmos com a situagdo anterior, ela caracterizava-se por uma
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generalizada fuga a Sisa, com as escrituras a fazerem-se por valores
sub-declarados. Os valores agora pagos serdo, em comparacdo, muito
mais elevados, pois os valores pagos em sede de IMT serao
posteriormente ajustados quando da determinacdo do valor patrimonial
tributario para efeitos de IMI.

Este processo esta neste momento a produzir os primeiros resultados.
Existem ja alguns indicadores de que as receitas das autarquias au-
mentaram com esta reforma. A receita de IMI em 2004(ver tabela 2.1),
foi superior em 216,6 milhées de Euros a receita de Contribuicao

Autarquica de 2002.

2002 2003 Variag (%) 2004 Var.2002- 4(%)
Sisa /IMT | 785,6 583,9  -23,7 591,3 22,8
CA/IMI 559,7 690,9 23,4 776,3 38,7
Conjunto | 1325,3 1274,8 -3,8 1367,8 3,2

QUADRO I- EVOLUQI\O DAS RECEITAS DA TRIBUTAQAO DO PATRIMONIO
Fonte: DGCI

Estes dados parecem desde ja indicar que a receita de IMI ira aumentar
significativamente, afastando-se do objectivo inicial de manter a receita
fiscal, mas com maior justica social na definicdo da base tributavel.
Verifica-se uma tendéncia para todos pagarem mais. Saliente-se o facto
de estes valores nédo traduzirem ainda a actualizacdo dos valores
tributaveis dos prédios antigos que estdo protegidos por uma clausula

de salvaguarda que se prolonga por quatro anos.

No caso do IMT existe uma tendéncia, que os resultados parecem
confirmar, para que exista uma diminuigdo acentuada da receita. No
entanto, constata-se que entre 2002 e 2003 ja tinha ocorrido uma
diminuicédo de 201,7 milhdes de euros na receita da Sisa. Entre 2003 e
2004 - primeiro ano de aplicagdo do IMT - a receita sofreu um
acréscimo de 7,4 milhées de Euros. No caso deste imposto ndo podemos

ignorar que a conjuntura econémica - crise acentuada no imobiliario
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com reducdo do numero de vendas — se reflecte de forma imediata na
receita obtida. Alias, foi o que aconteceu entre 2002 e 2003 e nos anos
anteriores. Situacdo que é mostrada pelas figura seguinte, relativa a
evolucdo do numero de fogos concluidos que tem uma relacao com o

numero de vendas concretizadas.

Portugal: Fogos Concluidos
N° e Taxa Variagdo
120.000 . 50,0%

100,000 25,0%
80.000 0,0%
60,000 I I I -25,0%
10,000 II L] 50,0%

M ST LV O >0 O = NS W
o> O 0 8 Q 8 o O @
o000 O aQ o O Q
— o o o o o o= (NN NN NN

| N de Fogos
m Taxa variagao
Fontc: INE, ANEOP ¢ BBVA

FIG. I - EVOLUCAO DOS FOGOS CONCLUIDOS

Fonte: INE

3.4 POSSE PUBLICA OU PRIVADA DOS SOLOS?

A politica de solos tem sido, na generalidade dos paises, um palco
propicio ao debate ideologico. Quer do ponto de vista do Direito, quer do
ponto de vista Urbanistico, a discussdo tem-se centrado muito na
questdo do papel e do grau de intervengédo do Estado no dominio da

produgao dos solos urbanos.
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Os campos extremam-se entre os que defendem o livre funcionamento
do mercado, com a propriedade privada dos solos, e os que defendem a

nacionalizacdo ou municipalizacdo dos solos.

No entanto, face as diferentes experiéncias experimentadas em diversos
paises, que sentido faz, hoje, centrar o debate sobre as politicas de
solos, o funcionamento dos mercados imobiliarios € o desenvolvimento
urbano na questdo da propriedade publica, ou ndo, do solo e que
consequéncias tém as politicas de posse publica ou privada para a

formacao do preco do imobiliario?

Em alguns dos paises tém ocorrido variagées ao longo dos anos, com
alteracées significativas do contetido das politicas fundiarias adoptadas,
muito associadas as mudancgas politicas verificadas nos respectivos
paises, sendo o caso da Franga talvez o mais relevante. Noutros paises,
independentemente das alteragdes politicas, os grandes eixos da politica
fundiaria tém permanecido quase imutaveis, como acontece sobretudo

na Suécia e na Holanda.

Pode-se afirmar, citando Vincent Renard (1998), que

“globalement, le cadre juridico-économique de
l'aménagement a continué a osciller entre une logique
interventionniste de production fonciére et une logique
libérale de déréglementation”.

Ap6s a Segunda Guerra Mundial, o Estado adquiriu, na generalidade
dos paises que participaram no conflito, um papel central no
planeamento urbanistico, na expropriacdo dos terrenos necessarios a
concretizacao dos planos e dos seus objectivos, na promogao da
urbanizagdo e no financiamento da construcao de novas habitagdes.
Existia, entdo, um grave problema de destruicdo de vastas zonas de
importantes cidades, com a consequente falta de habitagdo, a que urgia

dar resposta.
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Em regra, segundo Renard (1998) adoptaram-se duas vias de
intervencdo: uma via directa, que passava sobretudo por tornar publica
a posse dos solos, e uma via fiscal. A via directa recorria a posse
publica dos solos como forma de garantir:

- O controle do desenvolvimento urbano pela comunidade;

- O controle da especulagao fundiaria e imobiliaria;

- A retencao das mais - valias da urbanizagio.

Esta via, de producao fundidria a partir da ac¢do do Estado, tinha a sua
eficacia salvaguardada pela vontade politica, o que possibilitou a
criacdo de mecanismos juridicos e financeiros, bem como de estruturas

de intervencao no terreno.

Entre os mecanismos juridicos assumiram particular relevo os Codigos
de Expropriagées e o Direito de Preferéncia na transmissido da
propriedade fundiaria, enquanto que os meios financeiros vinham

directamente do Orcamento Geral do Estado.

Quanto as estruturas de intervencgéo no terreno, um dos casos de maior
sucesso, referido pelo autor, foram as Agéncias Fundiarias da Regiao
Parisiense, cuja intervencéao foi decisiva para a concretizagdo da politica
das Cidades Novas, com a aquisi¢cdo do solo a fazer-se a um precgo
médio de 3 euros/m2, o que levou Renard (1998) a chamar-lhes “ des
belle machines a récupérer les plus-values d’urbanisation au profit de

la collectivité !”

Outra experiéncia, normalmente referida como um caso de sucesso, foi
a que teve lugar na Suécia, em Estocolmo, com a criagdo de um
organismo publico auténomo — STRADA - que operava de forma
confidencial, ndo informando sequer os departamentos camararios
sobre as operagdes efectuadas. Com a actuagdo desta entidade foi

possivel constituir grandes reservas fundiarias sem que a politica de
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aquisicées determinasse um aumento especulativo do prego dos

terrenos. (Correia,1983,p.357)

A Holanda é um caso semelhante com a particularidade de estar
consagrada a municipalizacdo de todo o solo, “com o municipio a poder
expropriar todo o solo necessario ao desenvolvimento urbano”
(Correia,1993) logo apés ter sido criado um plano de estrutura a nivel

provincial.

Os Estados que adoptaram a via fiscal tinham como ideia base um
conceito muito simples: os terrenos classificados como urbanizaveis nos
planos de urbanizagdo valem muito, pelo que um imposto fundiario
aplicado sobre o seu valor venal incitaria os seus proprietarios a coloca-

los no mercado.

A taxa de Urbanizacdo foi o imposto adoptado no caso Francés,
abandonado em 1971. Ainda no caso Francés, em 1975 uma segunda
lei fundiaria recuperava a filosofia do Town and Country Planning Act®
que o Governo Britanico, de orientagdo trabalhista, tinha instituido em
1947.

Posteriormente, nos anos 70, adoptaram-se um conjunto de politicas
fundiarias que se caracterizavam por duas componentes:

- Desregulamentag¢ao;

- Oferta Publica.

® O Town and Country Planning Act de 1947 baseava-se no Relatério Uthwatt de 1942 que era um
“Report on the expert committee on comopensation and betterment” que estabelecia o principio da
devolugio ao Estado do direito de construir. Toda a construgio tinha que possuir uma licenca de
construgfio, com hipétese de a solicitar ao Ministro, caso fosse recusada a um nivel inferior, e a recusa da
emissfio da licenga de constru¢fio nfo implicava qualquer indemniza¢8o.O construtor, quando obtinha a
licenga de construgio, tinha que pagar uma verba — developpment charge — igual a diferenga entre o valor
de utilizagio e o valor venal das construgdes autorizadas. Esta lei foi revogada em 1991.

(RENARD,1984,369-378))
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O objectivo continuava a ser o mesmo: criar condicoes para reforcar a
disponibilizacdo dos solos necessarios para a construgdo das
habitacdes. A ideia forte era a de que numa situagao de procura
constante, o aumento da oferta faria baixar os precos. No caso Francés,
este conjunto de politicas prolongou-se, com algumas nuances, até ao
inicio do ano de 1986, que corresponde ao momento que diversos
autores identificam como o inicio do crescimento da bolha imobiliaria
em Franca. Segundo Renard o aparecimento da Bolha do Imobiliario,
com os precos a duplicarem em poucos anos, foi a prova cabal de que
as politicas liberais adoptadas se tinham revelado equivocas €

contraproducentes.

Ainda segundo o mesmo autor, os defensores do postulado “des-
regulamentacio — aumento da oferta — baixa do pre¢o” foram con-
frontados com o facto, ndo previsto, de a oferta real de solos nao ter
aumentado, pelo que o efeito benéfico sobre o prego nédo se verificou,
antes pelo contrario. Faltou distinguir entre oferta potencial e oferta
real. Com efeito, ndo é porque um terreno € tecnicamente e
juridicamente construivel que ele é efectivamente colocado no mercado
para ser construido. Pelo contrario, o efeito do anuncio de uma tal

politica pode restringir ainda mais a vantagem de vender.

A retencéo de terrenos é um comportamento especulativo “natural” dos
proprietarios, que julgam que o valor dos seus terrenos vai aumentar no
médio ou no longo prazo e que optam por esperar para poderem
maximizar as suas mais-valias.

O facto de a fiscalidade fundiaria nédo “encorajar” a disponibiliza¢do dos
terrenos em funcao da vontade colectiva, supostamente expressa nos

planos urbanisticos, estimula este tipo de comportamentos.
Para se analisar melhor a importincia da distingdo entre oferta

potencial e oferta real é importante a comparagao com a situagio que se

verifica na Alemanha, em que a aprovagdo de um B-Plan, pela
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autoridade municipal, equivale a uma deciséo de inicio da urbanizacao,
com a reparticio dos custos dos equipamentos € entrada em obra
imediata. Esta situacdo determina que nao existe qualquer diferenca

entre a oferta potencial e a oferta real de solos.

Trata-se de uma diferenca marcante relativamente a situacao
Portuguesa em que O0s terrenos classificados pelos Planos de
Urbanizagdo como urbanizaveis podem muito bem estar durante anos
intocados, sem qualquer consequéncia financeira para O0S Se€us
proprietarios, sendo essa classificagao, muitas vezes, geradora de

comportamentos especulativos desses mesmos proprietarios.

A analise da situacdo na Alemanha é muito importante para se poder
entender que a questdo das politicas fundiarias e da sua articulacao
com o imobiliario ndo se esgota na dicotomia entre posse publica e
posse privada dos solos.
No caso Alemao, a relacdo entre planeamento urbanistico, politicas
fundiarias e preco do imobiliario tem um caracter muito especifico por
comparagdo com os paises vizinhos, por trés razdes distintas (Renard,
2001):

- O papel motor do municipio nas decisées de inicio do processo

de urbanizacao;

- A cobranca imediata aos proprietarios dos terrenos duma parte

significativa dos custos de certos equipamentos;
- O peso crescente das operagbes de renovagao, reabilitacéo,
reestruturacdo urbana que obrigou a introdugdo de modos de

modos de financiamento especificos dessas operagoes.

Segundo Renard, logo que um municipio aprova um B-Plan, que €
literalmente um Plano de Construcdo, o montante a suportar pelos
proprietarios dos terrenos abrangidos pode atingir os 90% do custo total
de construcdo das infraestruturas e equipamentos previstos no Plano.

Assim que um B-Plan é aprovado, a factura que €é enviada aos
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proprietarios varia entre os 15 €/m2 e os 23 €/m2 . Naturalmente que
quem suporta estes encargos ndo tem qualquer vantagem em manter
uma atitude expectante, sendo “estimulado” a colocar os seus terrenos
no mercado:

en effect, cette approbation (du B-Plan) entraine ipso facto

une série de conséquences fortement incitatives:

- un “prélevement” de 30% du terrain, en vue notamment
de la construction des réseaux, vidries, espaces publics
et autres équipments collectifs;

_ le remembrement (“Umlegung”) a chaque fois quun
parcellaire un peux complexe parait le rendre
nécessaire;

- le paiement, par les propriétaires fonciers de la zone,
dtine part, limitée a 90%, du cout de la réalisation de
cés equipements. Cés contributions sont définies de
facon limitative par la loi. Il sagit de lénsemble dés
voiries de la zone,dés emplacements de stationement,
dés espaces verts, et dés “installations de protection de
lénvironement. (Renard,2001.p11)

Existe, no entanto, uma porta de saida para o proprietario insolvente
(ou que ndo deseja estar associado ao desenvolvimento): o direito de
ceder a propriedade esta-lhe aberto, € o municipio é obrigado a com-
prar-lhe o seu terreno, mas a um prego que nao integra o seu valor de

desenvolvimento.

A situacio na Alemanha é um exemplo de um tipo de politica que
podemos integrar no conjunto referido por Paulo Correia (1993) como de
«“Controlo sobre o desenvolvimento urbano especifico ndo envolvendo a

posse do solo pela administragao publica.”

A situacdo em Portugal permite classifica-lo como um Pais em que se
adopta um modelo de controlo sobre o desenvolvimento urbano
especifico, ndo envolvendo, igualmente, a posse do solo pela
administracdo publica. Constata-se, no entanto, no nosso caso, uma
incapacidade de controlar o uso do solo com base unicamente em
medidas de controlo e preventivas. A andlise dos resultados da

aplicagdo da legislacdo existente no nosso pais mostra-nos que os
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interesses privados tém comandado o mercado de solos urbanos. O
controlo do uso do solo urbano tem sido sobretudo, feito através da

aplicagdo de regulamentos e de planos de zonamento.

Estes regulamentos e os planos de zonamento dque resultam dos
instrumentos de planeamento traduzem-se num conjunto de enormes
competéncias atribuidas as autarquias locais, mas que nao evitaram
que o controlo planeado do desenvolvimento urbano tenha vindo a
ceder as enormes pressdes dos promotores privados, sendo evidentes os
desvios entre os objectivos dos planos e a realidade. E nesse sentido
que se manifesta Paulo Correia (1193) quando afirma que a

falta de comando do mercado de terrenos pelas autarquias

locais tem tido como consequéncias:

- A especulagio fundiaria ao sabor das conjunturas;

- A dificuldade em obter areas para equipamentos
colectivos em tempo e local oportuno;

- A falta de terrenos na posse publica para trocas ou para
proporcio-nar alternativas no mercado a prépria
iniciativa privada;

- A dispersao incontrolada do crescimento urbano ou peri-
urbano, consentido ou clandestino;

- Elevadissimos custos adicionais acumulados para a
infraestrutura-c¢ao a realizar a prazo.

Porque razédo existe uma tao grande diferenga nos resultados entre a
situacdo alema e a situagdo portuguesa quando as politicas adoptadas

podem ser classificadas no mesmo grupo?

Fundamentalmente, aquilo que difere é o Sistema de Planeamento
Urbanistico. No caso alemao (ver Anexo I), estabelece-se uma disting¢ao
clara entre os Planos de Afectacdo dos Solos a Classes de Usos e os
Planos de Utilizacdo do Solo. No caso alemdo o planeamento trata as
questdes da propriedade imobiliaria e da segmentagao do mercado de
usos do solo. O sistema de planeamento aleméo impede que se
estabeleca uma diferenga entre a oferta potencial de solo € a oferta real.
Os B-Plan tém caracter incitativo, contrariamente ao que acontece no

caso portugués com os Planos de Pormenor. No caso portugués nao
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existe essa clara separacéo entre diferentes niveis de Planos, com todas
as perversidades que isso acarreta em particular com a possibilidade de

o desenvolvimento urbano se poder fazer a partir da existéncia de PDM.

4 O MERCADO IMOBILIARIO

O mercado imobiliario é para alguns autores de dificil separacao
relativamente ao mercado de solos porque

A indissociabilidade da propriedade imobiliaria (solo e
benfeitorias) torna dificil a distingdo entre mercado
imobiliario e o mercado desolos, uma vez que o solo tem
sempre uma ocupacgdo € frequentemente uma utilizagéo
(Correia,1993.p 91)
Na literatura encontra-se, normalmente, referéncia a trés mercados de
iméveis mais importantes: o mercado de solos florestais, o mercado de
solos agricolas e o mercado de solos urbanos. (Pardal e Oliveira,2000)
Sao depois, normalmente, referidos alguns mercados especializados em

resultado de caracteristicas especificas quer dos produtos quer da

procura que lhe esta associada.

Neste capitulo identificar-se-d0 as caracteristicas que distinguem o
mercado imobiliario dos restantes mercados de produtos. Analisar-se-ao
as interaccbes existentes entre o mercado de solos € o mercado
imobiliario, procurando saber qual dos dois mercados condiciona o

outro.

Por fim, serad analisada a formagdo do prego dos diferentes produtos

imobiliarios

4.1 ESPECIFICIDADES DO MERCADO IMOBILIARIO.

O mercado imobiliario, como mercado de bens imoveis, € um mercado
com caracteristicas muito particulares.

Aquilo que normalmente se designa por “mercado
imobiliarioc” é na realidade um conceito que agrega

52




numerosos mercados mais pequenos, que operam em areas
diferentes e com diferentes tipos de propriedade. No limite,
pode dizer-se que cada parcela de terreno teria, o seu
mercado proprio. A distincao deve também ser feita em
termos dos diferentes grupos de compradores ¢
vendedores.(Correia, 1993.p.91)

O conceito de valor do bem imével, segundo varios autores, €
indissociavel do regime dos direitos que lhe estdo associados e dos
quais fazem parte aqueles que o planeamento urbanistico gera.

A abordagem do valor do bem imével € diferente consoante estejamos

perante um bem imével edificado ou nao.

A analise teérica e todas as teorias sobre o valor dos bens imoveis
iniciam-se com as primeiras reflexes sobre a renda da terra. Segundo
Prado (1985), “a Teoria Econoémica enquanto Ciéncia Economica tem a

sua origem com a teoria da renda”.

Uma questdo prévia sobre a qual importa reflectir quando se analisa o
comportamento do mercado imobiliario € a de saber se estamos, ou nao,
perante um quadro de mercado de concorréncia perfeita. Nesses
mercados aplica-se a Lei da Oferta e da Procura, que relaciona as
quantidades consumidas e as quantidades produzidas de um bem com
o preco desse bem.

O equilibrio da Oferta e da Procura atinge-se quando o montante que os
consumidores querem comprar é exactamente igual ao montante que os

vendedores querem vender.
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FIG. 2 - LEI DA OFERTA E DA PROCURA

Fonte: Economia. Paul A.Samuelson & William D. Nordhaus

Na figura 2 apresenta-se, graficamente, uma situacéo de equilibrio de

mercado que ocorre no momento em que S€ intersectam as curvas da

oferta e da procural®.

Como se constata, quando o prego € demasiado baixo a quantidade
procurada excede a quantidade oferecida, pelo que ocorre uma situagao
de escassez € os precos tendem a aumentar até ao ponto de equilibrio.
No caso contrario, quando o pre¢o é muito alto existe um excedente,

pelo que os precos tendem a baixar até a posicdo de equilibrio,

estimulando o aumento da procura.

No caso do imobiliario é frequente depararmo-nos com situagoes nas
quais o prego dos produtos imobiliarios aumenta e o namero de vendas

também aumenta. Foi o que aconteceu em Paris, para citar um exemplo

10 Na figura 4.1 a curva da oferta € representada pela letra S do inglés supply enquanto a curva da procura
é representada pela letra D do inglés demand
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entre varios, de acordo com uma analise efectuada por Renard cujo

resultado se mostra na figura 3.
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FIG.3 - RELACAO ENTRE O PRECO DOS TERRENOS E O NUMERO DE
TRANSACCOES EFECTUADAS.

Neste caso, apesar do aumento do preco dos terrenos, sobretudo entre
1985 e 1990, o numero de vendas também aumentou significativa-
mente. Este comportamento do mercado imobiliario contraria a logica

de funcionamento de um mercado normal.

Existe consenso entre os diversos autores de que para a formagao do
preco do imobiliario concorrem, pelo menos, duas parcelas: o preco do
solo associado ao uso autorizado e o investimento em benfeitorias para

a sua adaptacao a esse uso.

O caso do mercado de solos é um exemplo classico de um mercado em
que a Lei da Oferta e da Procura nao se aplica totalmente. Numa
situacdo de aumento do prego do terreno, a oferta de solos nao aumenta
significativamente. Podemos, neste caso, afirmar que a oferta de solos

tem uma elasticidade baixa ou mesmo nula. O conceito de Elasticidade
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(Samuelson,1992) da oferta “mede a variacdo percentual da quantidade

oferecida em resposta a uma variagdo de 1% no prego do bem.”
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FIG. 4 — OFERTA PERFEITAMENTE RIGIDA

Fonte: Economia. Paul A.Samuelson & William D. Nordhaus

Como se constata pela analise da figura 4, um aumento do preco do
solo, consequéncia do aumento da procura, nao faz aumentar a
quantidade oferecida.

Porque razdo ndo aumenta a oferta neste caso? Segundo Samuelson
(1992), o principal factor que determina a elasticidade da oferta € o
limite até onde pode ser expandida a produgédo do sector de actividade.
Nalguns casos, como no da industria téxtil, os factores de producao
podem ser facilmente obtidos aos pregos correntes de mercado, pelo que

a elasticidade da procura € grande.

No caso do imobiliario urbano, por exemplo, & possivel encontrar
resposta eficaz no mercado da construgao para a necessidade de um
aumento da produgdao. O mesmo ndo acontece com o mercado de solos
uma vez que a quantidade dos terrenos € fixa. Existe, por isso, a

necessidade de adaptar os terrenos existentes aos usos pretendidos. No
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nistrativas responsaveis pelo planeamento urbanistico e ndo da vontade

dos vendedores e compradores.

O mercado de solos é um mercado segmentado por usos, actividades,
utilizacées, formas de ocupacao e escaldes so6cio-econémicos.
(Pardal&Oliveira,2000) Qualquer segmento de mercado tende a ser
perturbado e influenciado por outros segmentos no sentido de deslocar
parcelas desses segmentos para usos mais valiosos. Naturalmente que
os segmentos que suportem valores fundiarios mais elevados, como € o
caso do segmento urbano, tendem a criar grandes dificuldades as
procuras de menor capacidade, como é o caso das procuras florestal e

agricola.

A generalidade das propriedades transaccionadas no mercado incluem
as benfeitorias que correspondem as necessidades das actividades que

supor-tam, sejam elas agricolas ou urbanas.

Numa reflexdo sobre as principais caracteristicas do mercado
imobiliario, Paulo Correia (1993.p.92) identificou as seguintes:

- O objecto do mercado, com excepgao dos emparcelamentos da
propriedade devido a partilhas, sao as propriedades colocadas a
venda;

- Os produtos imobiliarios sdo de natureza fixa quanto a
localizacao;

- O produto imobiliario tem caracteristicas de heterogeneidade;

- A transferéncia de posse implica observac¢ao de procedimentos

legais;
- O funcionamento do mercado depende sobretudo das condig¢ées
da oferta e da procura locais.(Nos grandes centros urbanos
pode ser relevante a procura internacional, como aconteceu em
Lisboa na segunda metade da década de oitenta);

- O processo de venda é em regra demorado, pois requer longas

negociacdes prévias;
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- O recurso ao crédito por parte dos compradores € de parte dos
vendedores é normal;

- Grande parte dos proprietarios do solo raramente intervém no
mercado;

- Os mediadores imobiliarios raramente se envolvem na posse,

mas influenciam os valores da transacg¢ao.

Outros autores analisaram igualmente este mercado mas com o enfoque
nas especificidades dos bens iméveis. Para Carvalho (2004.p41) as
principais especificidades sao:
- A regulamentagéo dos usos do solo imposta pela Administracao;
-A indissociabilidade entre bens imoéveis e direitos de propriedade;
- A vinculacéo fisica ao sitio;
- A durabilidade do bem imoével;
- O elevado valor individual do bem imével;

- A dificuldade em tratar o bem imével como um produto.

A importancia de uma cada vez maior regulamentacdo dos usos do solo
impostos pela administracdo publica ¢ uma das especificidades da
propriedade imobiliaria. Essa regulamentagdo concorre para a
incidéncia de custos administrativos no custo de producédo de bens
iméveis, custos esses que resultam, igualmente, da aplicagédo de taxas,
da tributacdo fiscal e dos tempos de processamento, normalmente

lentos, impostos pela Administracdo Publica.

No caso da indissociabilidade entre bem imével e direitos de
propriedade, estamos perante uma especificidade basica do mercado
imobiliario. Com efeito, quer o valor dos bens iméveis quer a existéncia
de um mercado imobiliario dependem de delibera¢des da Administragéo
Puablica.

A vinculacéo fisica ao sitio traduz a importancia da localizagao no valor

da propriedade imobiliaria. Uma familia que adquire uma casa compra
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ndo s6 a casa mas igualmente um conjunto de caracteristicas que lhe
sdao propiciadas pelo local. Uma dessas caracteristicas €& a
acessibilidade. A acessibilidade aos empregos, ao lazer € as compras
difere de localizacdo para localizagdo. Outra é a “dotacéo” de uma dada
localizacdo em servigos publicos: escolas, centros de saude, forgas de
seguranca, bombeiros, servicos municipais de agua e saneamento etc. A
qualidade ambiental, traduzida na qualidade do ar e nos niveis de
ruido, e a qualidade paisagistica da localiza¢do sdo outro conjunto de
caracteristicas que cada vez mais assumem particular importancia na

escolha de uma dada localizacgéo.

A durabilidade é outra das caracteristicas basicas da propriedade
imobiliaria. O investimento imobiliario é um investimento de longo
prazo. No caso da habitagédo, ¢ mesmo o maior investimento que muitos
casais fazem ao longo da vida e, muitas vezes, o Unico. Para isso
concorre o facto de o bem imoével se caracterizar por um elevado valor
individual. A sua aquisi¢do, em muitos casos, implica a obtencdo de
financiamento e um endividamento a longo prazo por parte dos
compradores.

A durabilidade, no caso especifico da habitacdo, tem algumas
implicacdées sobre o funcionamento desse mercado especifico: em
primeiro lugar os proprietarios podem controlar a manutencao das
casas com os recursos financeiros apropriados. Em segundo lugar, no
caso de mercados normalizados, em cada ano entra no mercado um
conjunto elevado de casas usadas. Em terceiro lugar, como o mercado €
dominado pelo stock de casas usadas as alteragdes no preco tém um
pequeno reflexo na quantidade oferecida. Diz-se que um mercado €
normalizado quando “ha uma fluidez e um ritmo de transacc¢des que
permite constatar que, quer da parte da procura, quer da parte da

oferta, ha uma satisfacéo real e facil de atingir” (Pardal&Oliveira, 2000).

Nao é o que acontece em Portugal, onde o mercado imobiliario se

caracteriza por grandes disfun¢ées de que salientamos a situacgéo

59




resultante do congelamento das rendas e o nao reconhecimento da

segmentacao entre usos do solo na definigdo de politicas urbanisticas.

A dificuldade de tratar o bem imével como um produto resulta,
sobretudo, das suas caracteristicas de heterogeneidade que lhe séo
conferidas, entre outras, pela localizagdo, pela idade, pela area, pelo
tipo de utilidades: ndo é facil encontrar dois bens iméveis iguais, tao
pouco um conjunto de tal modo elevado que permita afirmarmos que

estamos perante um mercado de produtos concorrentes.

Numa perspectiva semelhante manifestou-se O’ Sullivan (2003/1990,
p.433) que em resposta a questdo “Why is housing different?” salientou
que:

First, the stock of housing is heterogeneous; dwellings differ
in size, location, age, floor plan, interiour features, and
utilities. Second, housing is immobile: it is impractical to
move a dwelling from one location to another. Third,
housing is durable: if properly maintained, a dwelling can
be used for many decades. Fourth, housing is expensive: to
purchase a dwelling, the typical household must borrow a
large sum of money. Fifth, moving costs are relatively high:
in addition to the substancial monetary costs of moving,
there are also costs associated with leaving the old
neighbourhood - with its schools, stores and friends -
behind.

No que se refere aos solos, bens iméveis sem edificagdo, autores como
Derycke ( Derycke, Huriot, Renard, 1994, p.286) salientam que, de um
ponto de vista estritamente econémico, é dificil considerar que existe
um mercado de solos. O solo é multifuncional e localizado, pelo que
estamos perante uma segmentagdo ao mesmo tempo funcional e
espacial do mercado. Por outro lado, chamam a atengéo para o facto de,
se existir mercado, ele ser imperfeito devido a falta de informacao € ao
numero limitado de agentes que nele operam. Em consequéncia,
questionam abertamente que o preg¢o do solo seja determinado pelos

mecanismos de um mercado livre (Derycke et al, 1994.p287):
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ont pourrait au contraire affirmer que ¢’ est la régle de droit
(réglements d'urbanisme et droits a construire) qui
détermine le prix des terrains. En réalité il existe un double
mouvement entre la régle de droit et le niveau des prix,
ceux-ci étante a la fois cause et effet de 1'évolution de la
réglementation.

No mesmo sentido se manifestou Renard (2001) ao referir a
complexidade da explicagdo dos mecanismos de formacao do prego do
imobiliario e a dificuldade de se estabelecerem conceitos operativos,

mensuraveis e susceptiveis de serem trabalhados pela fiscalidade.

La formation des prix du sol, em regime de proprieté privée,
est une enigme vieille comme le monde, (...). On ne dispose
pas encore aujourd’hui d’un cadre formel qui permette d’
analyser la formation des prix du sol urbain, d'en
déterminer les composantes, et par voie de conséquence
d’en anticiper les évolutions.

Il existe des solides raisons a cette difficulté, dans la
mesure ol le prix d’ un terrain urbain, au dela des
mecanismes d’offre et de demande, est le résultat d'une
alchimie complexe entre la régle de droit et les mécanismes
économiques. Un terrain urbain ne vaut que par les droits
qui lui sont attachés, le droit sur le sous-sol, le droit de
survol et sourtout le droit de construire tel qu’ il est
determiné par les régles d’'urbanisme. Et ces droits ne sont
eux-mémes que la traduction, a un moment donné et en un
lieu donné, des rapports socio-politiques qui s établissent
au niveaux local.

4.2 PLANEAMENTO URBANISTICO E FORMACAO DO PRECO DO
IMOBILIARIO.

Como ja atras foi referido, a proposito da regulamentacdo do uso do
solo, o planeamento urbanistico é muito importante na formacgio do
preco da propriedade imobiliaria. Com efeito, é em sede de planeamento

urbanistico que sao definidos :

- 0s usos autorizados;
- a segmentagdo do mercado;

- os direitos de construgao ;
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- os custos indirectos de promocao;

- a estrutura formal do espacgo.

Estes factores influenciam a formagdo dos pregos do imobiliario da
seguinte forma:

a) Os usos permitidos;

A vinculacgdo da propriedade e da sua envolvente a usos no ambito do
planeamento urbanistico origina um contexto estavel com significado
em termos de investimento imobiliario (Carvalho,2004).

Alguns autores referem a falta de flexibilidade do planeamento
urbanistico, pela reducdo dos usos possiveis e pela exclusdo explicita
de usos para os quais exista uma grande apeténcia e procura, como

factor de desvalorizagédo da propriedade imobiliaria.

Existe uma posi¢ao distinta de autores que reclamam, justamente, uma
maior estabilidade e permanéncia dos instrumentos de planeamento
por forma a que eles sejam confiaveis. E o caso de Sidénio Pardal (2002,
p47) que entende que:

“O sistema de planeamento territorial tem que ser fiavel no
que concerne as garantias de afectacdo de espacos para as
diferentes categorias de uso e é por ai que adquirem eficacia
os instrumentos reguladores da segmentacdo do mercado
imobiliario. O proprietario de um solo rustico que alienou o
seu terreno nado pode confrontar-se, volvidos escassos
meses ou anos, com o facto de o ver urbanizado,
beneficiando o novo proprietario com elevadas mais-valias,
num processo que deixara sempre suspeitas.”

Trata-se afinal de o sistema de planeamento proteger e garantir a
afectacao do solo aos diferentes usos e actividades sectoriais, impedindo
a concorréncia entre os diferentes segmentos do mercado imobiliario.

Sem a existéncia de uma disciplina de demarcacéo dos usos do solo que
merega a confianca do mercado este tende a referenciar-se para o uso

urbano, mesmo quando esse uso ndo tem procura. Toda a oferta fica

62




deslocada para o uso urbano com grave prejuizo das procuras agricolas
e florestais, pois verifica-se uma deslocagédo dos precos dos espagos

rusticos em geral para a banda dos precos urbanos.
b) A segmentac¢do do mercado.

Como atras referido, sem a disciplina na demarcacédo dos usos nao ha
confian¢ca nos instrumentos de planeamento do territério e os usos
especificados nos planos nao tém correspondéncia nem dao suporte
légico aos precos das transaccgdes efectuadas. E assim que terrenos em
areas classificadas de parques e reservas, classificados como agricolas
ou limitados por regimes como os da REN e da RAN séo

transaccionados a precos que nao sdo explicaveis por esses usos.

E necessario estruturar mercados distintos para as principais

categorias de uso do solo.

1- Zonas Unicas de Parques e Reservas;

2 —Exploracoes Florestais e Silvo-Pastoris;

3 — Espacos Agricolas;

4- Usos Urbanos, distinguindo todos os produtos localizados dentro de
perimetros urbanos dos elementos do sistema urbano localizados em

espago rustico.

Importa também distinguir quais os segmentos dos usos do solo e da
oferta imobiliaria que devem ser da responsabilidade do Estado
daqueles que competem a iniciativa privada. A questdo da Habitacéo,

entendida como um direito fundamental dos cidadéaos, e relativamente a
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qual se verificam diferentes niveis de envolvimento dos Estados no
contexto, por exemplo, da Unido Europeia, com resultados muito
diferentes em termos de coesao socialll. A gestdo das areas protegidas,
a disciplina da concepg¢do e da composi¢cdo dos tecidos urbanos
assegurando uma integracdo funcional que evite fenémenos de
segregacdo social sdo aspectos que exigem uma actuagdo da
Administracdo Pablica e formas de combinagédo da actividade publica e

privada.

c) Os direitos de construgao;

Os direitos de construgdo associados a propriedade imobiliaria
materializam-se em dois parametros urbanisticos: o indice de utilizacéao
e o coeficiente de utilizacao do solo.

O indice de utilizagao — também designado por indice de construgao do
terreno — é definido pela relacéo entre a area de construgao e a area do
terreno que serve de base a operagao. A area de construgéo corresponde
a area de pavimentos cobertos ou areas de laje, medida pelo extradorso
das paredes exteriores.

O indice de implantacao ou percentagem de ocupacao do terreno é a
razao entre a area de ocupagdo (implantagédo) das construgoes e a area
do terreno que serve de base a operagdo. A area de implantagdo das
construcdes corresponde a projecgdo vertical do edificio sobre a

representacdo em plano horizontal do terreno (excluindo varandas).

Os indices urbanisticos “sdo um instrumento usual para o conjunto das
areas de expansao urbanas e para a avaliagdo dos niveis de utilizacdo e
ocupacao do solo por actividades urbanas” (Lobo & Pardal & Correia &
Lobo, 1990/96).

Segundo os mesmos autores, em areas urbanas consolidadas a

preservar ou a renovar € mais aconselhavel a nao utilizacdo de indices.

' Ver a este propésito nesta Tese o capitulo 3.7.1- sobre as condigBes de acesso a habitago, p 97.
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Trata-se de areas para as quais cabe ao planeamento de pormenor € ao
desenho urbano definir as condicdées de edificabilidade. Infelizmente,
ndo tem sido essa a pratica, optando-se pela utilizagdo de indices de
utilizacio e de implantagdo. Esses indices, conjugados com outros
parametros como as cérceas € a altura dos edificios, tém introduzido
regularidade e monotonia onde seria desejavel preservar a
heterogeneidade e a alternancia geradoras de jogos de volumes e de luz
e sombra que diferentes autores valorizam como caracteristicas dessas

areas.

Na perspectiva do valor da propriedade imobiliaria, o indice de
utilizacdo traduz uma redugdo do valor da propriedade, partindo do
principio de que uma eventual utilizagao maxima da capacidade de
construcdo num lote seria totalmente absorvida pelo mercado. Na
verdade nao é assim, e o indice de utilizagdo tem que ser utilizado em
conjunto com o indice de implantagdo, pois existem condicionantes
associados a densificacdo excessiva que determinam resultados
marginais negativos, desvalorizando a propriedade imobiliaria. E o caso
da falta de zonas verdes e de espacos de lazer, de espagos para
implantacdo de equipamentos colectivos e de uma dotagao insuficiente
de lugares de estacionamento.

No caso da densidade se situar abaixo dos valores ideais ocorre

igualmente uma desvalorizagdo da propriedade imobiliaria.

O indice de implantacdo é usado de forma isolada, como o principal
parametro urbanistico, sobretudo para constru¢des de um so piso em
zonas de armazéns € em zonas industriais.

d) Os custos indirectos de promog¢éao;

Os custos indirectos de promocdo sdo aqueles que resultam da

regulamentagédo urbanistica e que se traduzem nas areas de cedéncia,

no numero e localizacao dos lugares de estacionamento em fungéo das
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areas construidas para os diferentes usos e nas taxas a pagar pela
realizacdo das infraestruturas urbanisticas e pela realizacdo de

operagoes de loteamento.

No caso do regime de cedéncias, ele encontra-se regulamentado pela
Portaria n° 1136/2001 de 25 de Dezembro, que fixa os parametros para
o dimensionamento das areas destinadas a espagos verdes e de
utilizacdo colectiva, infra-estruturas viarias e equipamentos de
utilizacdo colectiva. Esses valores séo calculados em funcéo das areas
de construcdo de habitagdo e das areas destinadas ao comércio €
servicos. No caso das areas destinadas a habitacao € ainda feita uma

distin¢do entre as habitagoes unifamiliares e as plurifamiliares.

A aplicacdo do regime de cedéncias pode inclusive determinar uma
reducdo da area de construgéo superior a que determinava a aplicacao
do indice de utilizagao.

No caso, desejavel, de existirem instrumentos de planeamento
urbanistico em vigor, por exemplo, Planos de Pormenor, nao se coloca a
questdo das areas de cedéncia, uma vez que a configuracéo final do
espaco urbano se encontra definida, o que implica que estédo definidas a
rede viaria, a localizacdo e o ntimero dos equipamentos de utilizagao
colectiva, bem como as caracteristicas da rede viaria, o naimero € a
localizacio dos estacionamentos e as capacidades das restantes

infraestruturas.

As areas de cedéncia implicam uma desvalorizagdo da propriedade
imobiliaria. No entanto, existem segmentos da procura cujo grau de
exigéncia obriga os promotores a aplicagéo de parametros de
dimensionamento das infraestruturas e das areas destinadas a
equipamentos colectivos muito para além dos definidos na portaria. Os
racios de estacionamento, no caso de serem particularmente elevados,
podem contribuir para a desvalorizagéo da propriedade imobiliaria, mas

a existéncia de uma dotacdo de estacionamentos elevada pode tornar

66



atractiva uma zona e responder a um segmento da procura com
maiores exigéncias. Neste caso, o racio de estacionamento pode

contribuir para a valorizagédo da propriedade.

As taxas de urbanizacdo destinam-se a financiar o processo global de
urbanizacdo € a manutengdo e renovagdo das infraestruturas
municipais e o financiamento da construgdo dos equipamentos
colectivos. Dessa forma, constituem custos indirectos de intervengao na

propriedade privada.

Deve-se, no entanto, referir que existe a convicgdo generalizada de que
as receitas assim obtidas pelos diferentes municipios sédo insuficientes
para permitir fazer face aos custos das intervenc¢des necessarias. Em
regra, no caso portugués, existe um sub-financiamento do processo de
urbanizacdo, o que determina que é a comunidade, através dos seus

impostos, que cobre esse défice.

e) A estrutura formal do espaco.

Resulta, em parte, de tudo o que atras se disse. Pode determinar mais-
valias indirectas para a propriedade imobiliaria ou menos-valias

indirectas. Traduz uma dimenséo qualitativa do planeamento.

Existem outros factores que influenciam a formag¢do do preco do

imobiliario e que sédo os seguintes:

- O trabalho incorporado na adaptagéo do terreno aos usos praticados.

Inclui os investimentos necessarios na infraestruturacao interna da
propriedade. No caso de um terreno rustico destinado a ser urbanizado,
corresponde a construcdo da rede viaria interior e das restantes redes
de infraestruturas de agua, drenagem de esgoto, de iluminagao publica

e de telecomunicacoes.
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No caso de um espaco florestal para ser adaptado a agricultura, isso
implica um investimento na sua desmatacao, arranque das tongas,
modelacdo do terreno, despedrega, melhoramento do solo, sistemas de
rega € de drenagem, até se alcangar as condicoes pedologicas
convenientes para a pratica agricola. Tudo isto significa um custo que
tem valor face a exploracdo agricola do terreno. Caso a pratica dessa
actividade agricola seja marginalizada aquele investimento perde o seu

significado e o seu valor.

- Nivel de infraestruturacdo exterior disponivel. A existéncia e a
qualidade dos acessos as redes de infraestruturas — redes de aguas, de
drenagem de esgotos, eléctricas e de telecomunicagdes. Estas redes
podem ou nio ter utilidade para o uso. Podem existir infraestruturas
regionais ou locais que passem junto ao prédio € que néo o servem,

sendo no entanto geradoras de menos-valias.
43 METODOS DE AVALIACAO DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA.

Existe um distincdo entre o valor do imobiliario e a estimativa do valor
que decorre da aplicagdo dos métodos de avaliagao.

No entanto € esta estimativa que constitui o valor imobiliario
operacional (Carvalho,2004) constituindo a referéncia fundamental para

a atribuicao final do valor ao imével.

Verifica-se uma grande disparidade entre os valores estimados pelos
avaliadores das instituicées de crédito, das finangcas e dos agentes
imobiliarios. Enquanto que no primeiro caso existe uma tendéncia para
usar alguma prudéncia no caso dos agentes imobiliarios € conhecido
que eles exercem uma influéncia no sentido de inflacionar os pregos.

Actualmente com a reforma da tributacao do patriménio as avaliagoes
das financgas tendem a ultrapassar o valor de mercado. Durante anos

néo foi esta a situacdo existente.
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Falta como referiu referiu Correia (1993,p.167) um “referencial de
avaliacdo comum a pratica profissional dos avaliadores dos diferentes

sectores de actividade econ6omica.”

Existem diversos métodos de avaliagao da propriedade imobiliaria, que
assentam em critérios consolidados, € respeitando os seguintes
principios :
_ Utilizacdo como referéncia, de transaccoes comparaveis;
- Exclusdo de contextos em que a transaccéo tenha sido, de
alguma forma, forcada;
- Dar preferéncia a conjunturas em que 0 mercado nao seja
claramente vendedor ou comprador;
- Excluir casos em que o comprador tem um interesse muito
especifico na transacgao;
_ Considerar um periodo razoavel de exposi¢do no mercado e de

negociagao.

Estes principios sao semelhantes ao “conjunto de factores relevantes e
de pressupostos” enunciados pelo Royal Institution of Chartered
Surveyors (1998) que sao 0s seguintes:

_Vendedor tem necessidade de vender;

-HAa um intervalo de tempo em que€ OS interessados se
podem informar sobre o préprio mercado, tendo em conta o
estado circunstancial deste e o tipo de propriedade em
causa. O periodo de tempo deve ser também suficiente para
que o acordo do preco e dos termos de concretizagdo da
transaccio S€ processe sem precipitagdo por parte do
vendedor, do comprador € do avaliador.

- O comportamento do mercado, o nivel dos valores e outras
circunstancias relevantes sdo os mesmos que enquadram
as datas da avaliagdo, do contrato do negocio e da sua
concretizagao.

_Niao ¢é dada nenhuma relevancia a factores de
oportunidade gerados por uma procura circunstancial ou
motivados por um interesse especial.

-As partes envolvidas na transaccdo aceitam fazé-la de
forma esclarecida, prudentemente € s€m quaisquer
pressoes.
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As técnicas de avalia¢do variam quando estamos em presen¢a de

prédios rusticos ou de prédios urbanos.

No caso de prédios rusticos utilizam-se o0s seguintes métodos:

Método sintético ou directo. E uma técnica de determinacgéo do
valor do prédio com base no conhecimento dos valores praticados
no mercado com base no conhecimento que o avaliador tem do

mercado.

Método analitico ou indirecto. Esta técnica permite determinar,
por composi¢ao, o valor de um bem fundiario, com base na
estimativa dos rendimentos liquidos que ele podera gerar no
futuro. Este procedimento de capitalizacdo assenta na estimacgéao
dos rendimentos médios, no estabelecimento de uma taxa de
actualizacdo e na utilizacao de uma expressdo de calculo

financeiro.

No caso dos prédios urbanos as técnicas sao as seguintes:

Método comparativo. Este método permite determinar o valor de
construcdes urbanas ou industriais a partir da comparagao com 0s

valores praticados no mercado imobiliario para bens idénticos.

Método da renda. Este método permite determinar o valor de um imovel
através da actualizagao do rendimento gerado por esse imovel. Aplica-se

guando existe um mercado livre de arrendamento.
Método do Custo de Reposigao ou de Substituicdo. Neste caso o valor do

imével é determinado de duas maneiras: ou orcamentando o valor de

reposi¢do que corresponde ao custo actual de construir um imével
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igual; ou estimando o valor de substituicao que € o custo de um imoével

que pode substituir as fungoes do imével objecto da avaliagao.

44 INTERACCAO ENTRE OS MERCADOS DE SOLOS E 0S MERCADOS
IMOBILIARIOS

A procura de solo € determinada pela procura dos produtos a que se
destina uma aquisi¢éo fundiaria

No caso dos solos cuja aquisicao se destina a servirem de suporte de
bens imobiliarios, uma das questoes que diferentes autores tentam

esclarecer é a de qual dos dois mercados condiciona o outro.

A pergunta que se coloca é, na expressdo de O’Sullivan (2003, p.159), “
a sort of chicken-and-egg question about the land market”’, a de se
saber se o preco do solo € alto porque é alto o preco do imobiliario ou
se, pelo contrario, o prego do imobiliario é elevado porque € elevado o

preco do solo.
4.4.1 E o prego do produto imobiliario final que determina o prego do solo?

Para alguns autores € 0 preco do produto imobiliario final que
determina o prego do solo. E a concluséo a que chega O’ Sullivan (2003,
p.161) quando afirma * The high price of land is the result — not the
cause — of high housing prices.” Segundo o autor, se a procura de casas
cresce, o prego das casas aumenta, obrigando os promotores a adquirir
mais solo para construir mais casas. O aumento na procura de solo

determina um acréscimo no seu preco.

Reagindo aos que consideram que o elevado prego do solo numa dada
cidade tem como consequéncia que s algumas pessoas podem aspirar
a ai viver, O’ Sullivan argumenta que, pelo contrario, € o facto de muitas

pessoas pretenderem viver numa dada cidade que determina um
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aumento de procura de casa 0 que, por sua vez, implica um aumento da
procura de solo para as construir € o consequente aumento de prego
desse solo. O’ Sullivan aplicou ao mercado dos solos destinados a
construcdo a mesma andlise que aplicou ao mercado dos solos
agricolas. O autor defende que no caso de ocorrer um aumento da
procura de um dado produto agricola, existe um aumento do seu preco
e, em simultaneo, um aumento da procura dos solos agricolas para
produzir esse bem, conduzindo ao aumento do prego desses solos. A
analise daquilo que ocorreu em 1800 com o mercado de grao na
Inglaterra permite-lhe validar essa tese. O factor que esteve na origem
do aumento da procura do grao foi um conjunto de leis que limitavam a

importacdo desse produto agricola.
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FIG. 5 - EVOLUCAO DA PRODUCAO DE GRAO PARA UM AUMENTO DA PROCURA.

Fonte: Urban Economics . O"Sullivan. Mec.Graw-Hill
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FIG. 6 - VARIACAO DO PRECO DO SOLO COM AUMENTO DA PROCURA DE GRAO.
Fonte: Urban Economics . O"Sullivan. Mc.Graw-Hill
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No caso do mercado do grao, por forca da limitagao da importacgao,
ocorre um aumento da procura do grao nacional (de d1 para d2 na fig.
5) e o consequente aumento do preco de P1 para P2, na mesma figura.

Em consequéncia, ha necessidade de aumentar a produgéo de grao (de
C1l para C2 na figura 5) para responder ao aumento da procura e ha
necessidade de adquirir mais solo. A procura de solo passa de D1 para

D2 pelo que o seu prego aumenta passando de R1 para R2.(figura 6)

A mesma conclusdo chegaram alguns autores franceses utilizando
outros meios. Esses autores explicam a interaccao entre os dois
mercados e o facto de ser o prego do imobiliario a condicionar 0 prego
do solo recorrendo para tal a um mecanismo a que chamaram O
“Compte a rebours”12 Este mecanismo explica-se da seguinte forma: um
promotor quando necessita de adquirir um terreno para ai concretizar o
seu projecto imobiliario fa-lo tentando determinar o valor que pode
pagar por esse mesmo terreno (PT). O ponto de partida é o valor de
venda (VF) do produto imobiliario que vai produzir. Existe, na
determinacdo do VF, uma dose elevada de incerteza dado que o valor de
venda ndo é necessariamente aquele que se pratica no momento da
tomada de decisdo mas sim aquele que o promotor espera gque se
verifique no momento da venda futura. Este tipo de avaliacdo encerra,
naturalmente, alguns riscos.

A esse valor de partida o promotor deduz uma série de valores bastante
estaveis e que sdo por ele bem conhecidos. Esses valores, que
constituem os custos da operag@o, sao 0s seguintes: taxas municipais
de urbanizacdo e de construgao (TM), custos de construgao (Cc),
honorarios, custos diversos, custos financeiros, custos comerciais (Cd).
Ao valor assim obtido o promotor deduz ainda a sua margem de lucro
(Ml). O valor resultante € o méaximo valor que ele entende poder pagar

pelo solo que pretende adquuirir.

Se traduzirmos este processo numa férmula obtemos:

12 Nyma tradugso literal « Célculo as avessas.”
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PT=VF-TM - Cc-Cd - Ml

Este processo esta esquematizado no exemplo seguinte:

Area do tErreno —-——--------mm-=--=mm=m==msmmmsmmsmssmossoommeees 4565m2
i.c1s 1,5
a. c. 6848 m2
area til (0,84x a.c.) 5752 m?2
Ne° fogos (5752/65%) 88
N° lugares estac. 88

Vendas Fogos ( 5752x1981,84€/m?2) 11.346.034€
Estacionamentos (88x 10.671,43€) 039.086€
VF (total das vendas )- -—---=--======="===7"7777"" 12.285.119€

Custos da Operacao

TU (60€/m2 a.u.) 341.638€
Cc (custo construgao) (1048,33€/m2) 6.029.994,1€
Cd ( Custos Diversos)
Honorarios 1.178.430,9€
Custos Diversos 463.597.5€
Custos Financeiros 507.350,33€
Custos Comerciais 1.018.206.99€
TUHCCHCArmmrmmmmrmss s e ms St S s i s s e s s o™ 9.525.472.11€
LUCIO  ————=rm=m=-=mmmmmmmmmsmmemmmossooosossmoossmomooomts 1.005.706.17€
Custos da Operacdo +Lucro ---------------=-=-r=mmmmmmmms 10.531.178,11€
Preco do Terreno : 12.285.119€ - 10.531.178€ --—-------- 1.753.941,00€

Fonte: MARTIN. Jean-Yves. Groupment Foncier Francais. 1994. Compte & Rebours du

promoteur et raisonnement de I’ aménageur.

13 ¢. — Indice de Construgéao ; a.c. — Area de Construcéo ; * - a area média de um apartamento
é suposto ser igual a 65 m2
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Quais sdo as principais limita¢oes apontadas a este modelo por
diferentes autores?

A mais forte é a que se relaciona com o tempo que decorre entre o
momento de compra do terreno € O momento em que os apartamentos
sao vendidos. Quanto maior for esse tempo maior é o risco na avaliagcao
do valor de venda. Numa situagao em que exista uma alteragdo do
mercado com uma quebra elevada nos valores de venda, o que
acontece? O promotor ja ndo pode reverter no preco do solo, a quebra
resultante da diminuicédo do valor de venda, pelo que € no seu lucro que

ele vai ter que traduzir essa diminuigéao de receitas.

Vejamos o que aconteceria, na situacdo anterior, caso se verificasse

uma diminuicdo de 30% no valor de venda dos apartamentos

Area do terreno ---------------=-=--mosmmmmmSSSosSmmmmmmmmmmomTTTTTEEes 4565m?2
Vendas

Total das Vendas----------=-=--====-=========""—= 8.599.583,30€
Custos da Operagao ---------—---======-==---sosoomsmmmoTTeTees 9.525.472.11€
1T 1 T 1.005.706.17€
Custos da Operagdo +LuUCro -----------------============" 10.531.941.00 €
Preco do Terreno: 8.599.583,30€-10.531.941€ -------- -1.932.358,00€

A baixa de 30% no valor de venda dos apartamentos determinava uma
baixa superior a 100% no valor do terreno. Nesse caso, a operagdo nao
se poderia realizar.

Caso o terreno ja tivesse sido adquirido pelo valor de 1.754.941,00€, o

ajustamento ja néo se poderia fazer. A baixa do precgo iria repercutir-se
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sobre o lucro da operagdo. Passar-se-ia de um lucro de 1.005.706,17 €

para um prejuizo de 925.888,70 €.

Numa situacédo com estas caracteristicas existe uma natural atitude de
oposigao as vendas, optando os promotores por aguardar alteracoes da
situacdo. E uma das razoes que justifica que, em situagoes de

diminuicdo da procura, néo exista diminuicdo do prego do imobiliario (

No caso de um promotor pretender adquirir terrenos numa conjuntura
de crise — quando o imobiliario esta em queda apds um fenomeno tipo
“holha” — o proprietario dos terrenos nao tem interesse na venda porque
tem a expectativa de que o mercado do imobiliario volte a subir.

Este tipo de atitude é conhecido como oposigdo a baixa do fundiario e
explica, em parte, as razoes pelas quais o valor dos solos manifesta
oposigao a baixa, mesmo quando o valor do imobiliario entra em queda.
No caso inverso, quando entre o momento da compra € de venda se
verifica um “boom” no preco do imobiliario, varios autores referem que
as mais-valias simples séao totalmente apropriadas pelo promotor

escapando ao proprietario fundiario.

4.4.2 K aalta do prego do solo que determina a alta do prego do imobilidrio?

O aumento do prego do solo como factor determinante do aumento do
preco do imobiliario € defendido por um conjunto alargado de

investigadores.

Em Franca, a discussédo produziu uma série de trabalhos (Granelle &
Vilmin, 1994) que tiveram como pano de fundo a situacéo especifica
daquele pais, mas que se estenderam a outros paises nos quais se

verificou igualmente a alta brusca do preco do imobiliario.
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A situacdo em Franca, em finais de 1993, era fortemente influenciada
pelo facto de o mercado de venda de fogos novos atravessar entao a sua
maior crise desde os anos 60.

Para essa crise, os investigadores (Masse, 1994) encontravam as
seguintes explica¢bes principais:

- nivel muito elevado das taxas de juro;

- desinteresse dos investidores privados na compra de habitacao
para arrendamento, consequéncia da baixa de rendimento € da
fiscalidade cada vez mais penalizadora;

_ ritmo muito elevado de aumento dos valores de venda de
habitacdes novas, que duplicaram entre os anos de 1987 e 1990

na regido da Ille de France.

A analise centrou-se sobretudo na tentativa de compreender as razoes
da subida dos valores de venda. Foram encontradas trés razoes

principais:

- uma situacdo caracterizada pela forte procura de habitacao;
_uma sobrevalorizacéo dos terrenos pelos promotores,
encorajados pela rapidez de comercializacado dos programas
imobiliarios e pela subida constante dos seus precos;
_um acréscimo dos custos associados ao que esses autores
designam por “charge fonciére”, que corresponde ao conjunto
dos encargos com a aquisicdo do solos € a sua transformacao em
solo urbanizado e que passaremos a designar por “encargos
fundiarios”.
Uma analise da evolucdo do peso dos encargos fundiarios no valor de
venda do imobiliario entre 1972 e 1992, para um conjunto de 126
programas imobiliarios, permitiu compreender melhor o peso dos

diferentes factores na formagéao do prego do imobiliario.

Os resultados obtidos foram os seguintes:
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Segmentos prego de vendal* Encargos Construgdao Taxas Diversas lucros

(€/m2) Fundiarios

1972 609 e superiores 28% 39% 12% 21%
381 a 609 28% 46% 8% 18%
304,9 a 381 20% 51% 8% 21%
menos de 381 19% 56% 8% 17%

1992 6097 e superiores 48% 19% 15% 18%
3811 a 6097 32% 34% 14% 20%
3049 a 3811 29% 39% 14% 18%
menos de 3049 15% 53% 13% 19%

Fonte : MASSE Paul. 1994. Niveaux des charges fonciéres et structure des prix de vente

QUADRO 2 - EVOLUGAO DA COMPOSICAO DO PRECO DE VENDA DE HABITACAO
EM FUNCAO DA SEGMENTACAO DO MERCADO

As conclusées mais importantes que este estudo permite retirar sao as

seguintes:

- Na gama dos pregos mais altos, o peso do prego do terreno no preco
final do imobiliario aumentou de forma muito consideravel, passando
de 28% para 48%. O peso do custo do terreno no prego final do
imobiliario baixa progressivamente 4 medida que nos aproximamos dos
precos médios e ndo regista qualquer acréscimo nos pregos mais baixos,
o que é reflexo das politicas sociais relativas a habitacdo a custos

controlados.

_ O custo da construcdo sofreu, em percentagem, um decréscimo de
importancia na formacéo do preco do imobiliario, facto que é tanto mais
relevante quanto mais elevado é o segmento de mercado que estamos a

analisar. No segmento mais elevado passou de 39% para 19%. Nos

14 Entre 1972 e 1992 os pregos de venda aumentaram dez vezes pelo que os segmentos analisados séo
equivalentes —Nota do Autor.
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segmentos de preco mais baixo, verifica-se uma estabilidade do peso do

custo de construcao.

- Os lucros permaneceram, €m regra, estaveis durante este periodo. O
mesmo nao se pode dizer das taxas diversas, que aumentaram em todos
os segmentos analisados, em grande parte devido ao aumento dos

encargos financeiros.

Assim, os resultados parecem indicar que estamos perante uma
alteracdo substancial, num periodo de tempo relativamente curto, da
estrutura de custos do imobiliario. Ocorreu uma alteracao na formagao
do preco do imobiliario que se traduziu na perda de importéancia relativa

da construcdo e no aumento da importancia do prego dos terrenos.

Uma analise efectuada em Espanha (Gonzalez, 1994) permitiu obter
conclusdes semelhantes. Entre 1985 € 1994, os pregos das vendas das

habitacdes nas capitais de provincia mais do que duplicaram

Durante o mesmo periodo verificou-se que ocorreu uma significativa
alteracdo das componentes do preco do imobiliario. Pode observar-se
que apos 1985 e até ao ano de 1990 os precos nédo pararam de subir de
forma acentuada. Esse periodo, segundo o autor, foi marcado pela
tomada de medidas favoraveis a liberalizacéo absoluta do mercado
imobiliario, com restrigdes apenas relativas a qualidade das construgoes

e ao respeito pelas regras do urbanismo.

Essas medidas equivaleram as adoptadas em Franc¢a na década de 70 —
com o objectivo de aumentar a oferta de solos para urbanizar — que s€
baseavam no postulado desregulamentagéo — aumento da oferta — baixa
do precols. Em Espanha, como em Franga, o resultado foi o inverso do

esperado.

15 Ver a este proposito o Cap 2.3 do trabalho, p.33
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Quando se pretendia obter uma maior disponibilizacdo de terrenos para
a construcdo, com os precos do imobiliario a baixarem em consequéncia

do aumento da oferta, o que aconteceu foi que os pregos do imobiliario

dispararam.

EVOLUGAO DO PREGCO MEDIO DA HABITAGAO

NAS CAPITAIS DE PROVINCIA
Em Euros por m2 1985 - 1994

1502’5 ................................................
l Madrid

Catalunha

1202 Jooociieiiiiernie i s
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Espanha

{1 T TFTERTTTREmIT A 1* Extremadura

o !
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GRAFICO 1 - EVOLUCAO DO PRECO MEDIO DA HABITACAO NAS
CAPITAIS DE PROVINCIA EM ESPANHA - 1985-1994

No Grafico 2, que retrata a evolugdo da composi¢do do prego do
imobiliario residencial em Madrid, pode concluir-se que a subida do
preco deveu-se, sobretudo, a subida do preco dos terrenos para
construcdo, que, no periodo em analise, passou de 25% do valor de
venda para 44% desse valor. Enquanto isso, o peso do custo de
construcéo no valor de venda fez o percurso inverso, passando de 60%

em 1985 para 39% em 1992. Os lucros mantiveram-se estaveis em

percentagem do valor de venda.
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EVOLUCAO DAS COMPONENTES DO PRECO
DE UMA HABITAGAO MEDIA EM MADRID 1985 - 1992
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GRAFICO 2 - EVOLUCAO DAS COMPONENTES DO PRECO DE UMA
HABITACAO MEDIA EM MADRID - 1985-1992.

Outros autores entendem que é possivel fazer uma sintese destas duas
abordagens a partir da analise dos diferentes mercados fundiarios.

E o caso de Joseph Comby, que propde uma “terceira via” na qual se
realiza uma aproximacido entre os que defendem a primeira hipétese €
os que defendem a segunda.

Para que essa abordagem seja possivel € necessario que nédo falemos do
mercado de solos como uma entidade unica, mas que possamos

distinguir os diferentes mercados de solos existentes.

Para o autor (Comby, 1994) importa distinguir entre

les différents objects fonciers qui se caractérisent du point
de vue de I’ acheteur et 6beissent a des modes de régulation
spécifiques de I’ offre et de la demande.

Esta posi¢ao é semelhante a de Paulo Correia sobre a separagéao entre

mercado de solos e mercado imobiliariolé

16 Ver a este propésito o cap.4.1 —Especificidades do Mercado Imobiliario —p.52
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A proposta de Comby é a de identificar tantos mercados de solos
quantos os destinos possiveis de uma aquisicéo fundiaria. Como varios
tipos de operagbes sdo possiveis sobre um mesmo terreno, €
normalmente a operacdo que suporta a maior carga fundiaria que se
realizara. Em cada um desses mercados o processo de formagéo do
preco do solo obedece a légicas proprias. Pode-se afirmar que existem
tantas logicas de formacdo do preco do solo quantas as razoes para o

adquirir.

Em primeiro lugar, o autor faz uma distincdo entre o solo rustico € o
solo urbano. No primeiro caso estamos perante o fundiario bruto ainda
nao transformado e, no segundo, estamos perante o mercado dos
terrenos destinados a construcdo que foram produzidos a partir da
transformacéo dos terrenos rusticos.

Cada um destes mercados funciona de forma diferente num contexto de
extensdo urbana ou de reciclagem urbana. Desta forma, Comby passa
de dois para quatro mercados.

Resta o mercado dos terrenos rusticos destinados a permanecer como
tal, mas nos quais se podem distinguir duas légicas diferentes de
formacdo do prego: uma primeira, o espago natural cujo valor se
justifica pelas suas capacidades produtivas e, uma segunda, a do
espaco natural cujo valor se justifica pelas suas fungoes recreativas e

culturais.

Comby identificou os seguintes seis mercados:

- Primeiro mercado — O espaco natural como meio de produgéo.
Trata-se do mercado de solos agricolas € de solos florestais adquiridos
com o objectivo de os explorar. Este mercado foi o mais estudado ao
longo da histéria econémica nos ultimos dois séculos, € o modo de

formacdo do seu preco mede-se pelo valor acrescentado da sua

producgéo agricola e, no caso dos paises da Unido Europeia, pela sua
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capacidade para obter subvengbes no quadro da PAC, incluindo as

subvencoes por ndo utilizacao.

- Segundo mercado — O espaco natural como bem de consumo.

Neste caso néo é o valor de produgdo que a terra possibilita a razéo da
sua aquisicdo, mas tdo somente a satisfagdo que o seu adquirente tirara
da simples posse do terreno. Por exemplo, quando da aquisicdo de um
terreno para a pratica da caca, o que se pretende obter € o prazer que

essa pratica proporciona.

Segundo o autor, este mercado cresceu ao longo dos ultimos anos!? por
trés razoes principais:

- a perda de valor produtivo dos solos rusticos;

- 0 aumento rapido da area de solo agricola que € possivel
adquirir com um més de salario, que se multiplicou por trés em
quinze anos;

- a diminuicao continua do valor locativo do solo agricola que se

tornou negativo nalguns casos, com o acréscimo dos impostos

fundiarios.

A existéncia deste mercado pde em evidéncia que a aquisicdo de um
terreno rustico ndo é apenas determinada por uma légica agricola ou
por uma légica especulativa. Podemos estar perante uma utilizagéo que,
ndo s6 ndo trara quaisquer dividendos ao seu adquirente, como ainda

determinara a existéncia de encargos.

- Terceiro mercado — O espago natural como matéria prima.

Segundo Comby este é um mercado mais politico do que econémico,

como alias acontece com todos os mercados de matérias primas.

170 autor refere-se 4 situagio em Franga
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Para o autor nenhuma lei econémica permite estabelecer os valores
atingidos pelo solo. O que o raciocinio econémico permite afirmar € que
o preco minimo do solo sera o da terra agricola, varias vezes inferior ao
menor valor do solo urbano, e que o seu valor maximo seria obtido
numa situacdo em que todos os trabalhos de urbanizacéo fossem
financiados pelo erario publico. Sdo as politicas publicas nacionais ou
locais que determinam os mecanismos de formacao do preco, enquanto
que o ritmo de urbanizagdo e as politicas urbanas determinam as

quantidades adquiridas.

Podemos imaginar dois tipos de politicas: uma politica de posse publica
dos solos do tipo da Holandesa, que procede a expropriacdo dos solos
rasticos necessarios a urbanizacéo e que ndo concede qualquer licenga
de construcdo para solos que nao tenham sido objecto de um processo
puablico de urbanizagdo, e uma politica liberal, deixando aos

proprietarios a lideranga do processo de produgéo de solos urbanos.

No primeiro caso, os proprietarios nado tém qualquer esperanca de
reterem as mais-valias, pois toda a diferenga entre o valor de uso dos
terrenos agricolas e o valor dos terrenos urbanos ¢ retida pela
comunidade e destinada a pagar todos os equipamentos colectivos que,
de outra forma, serdo pagos pelos contribuintes.

No segundo caso, a totalidade das mais valias € retida pelos
proprietarios e, na maioria dos casos, os equipamentos colectivos ou

ndo sdo construidos ou sdo-no a custa do esfor¢o dos contribuintes.

Quarto mercado — Os novos terrenos de construgéao.

Os novos terrenos urbanizados sdo objecto de um mercado muito
concorrencial, quer sob a forma de terrenos livres para serem
construidos, quer se trate de encargos fundiarios incorporados no prego

das novas construcoées.
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O urbanizador adquire um terreno no terceiro mercado e transforma-o,
tentando responder a procura solvente e tendo em atengdo a
concorréncia dos outros urbanizadores publicos ou privados. Essa
concorréncia tende a aproximar o prego dos custos de produgdo dos

terrenos, que integra o preco do solo rustico.

- Quinto mercado — Os velhos terrenos a reciclar.

Neste mercado, quanto mais transac¢des ocorrem mais elevados séo os
precos. O autor refere o caso de Paris no final dos anos 80, quando os
precos do imobiliario duplicaram, tendo-se verificado que o prego do

fundiario triplicou como triplicaram as vendas de terrenos.

Trata-se de um mercado cujo objecto sdo os terrenos que ja tiveram
uma utilizacdo urbana e que sdo adquiridos para serem submetidos a
uma mudanca de uso, ainda que dentro do uso urbano.

Este mercado é semelhante ao terceiro mercado, com a diferenga de que

o valor actual dos terrenos néo € negligenciavel.

Podem distinguir-se duas situacdes neste mercado:

- Num processo de renovagdo urbana, a venda tera lugar desde
que o prego proposto seja mais elevado do que o valor econémico
do uso actual,;

- No caso de uma operagéo de reestruturacao-densificagéo do
tecido existente, desempenha um papel importante a politica
fundiaria. No caso de recessdo dos mercados imobiliarios, a
reestruturacdo nao sera possivel a menos que a Administracao
Publica decida financiar ndo s6 os equipamentos como o proprio

défice fundiario.

Para Comby esta situacdo coloca o problema da articulagdo entre as

politicas de contencdo dos pregos do imobilidrio € as politicas de
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“reconstrucdo da cidade sobre ela propria” em alternativa ao cresci-
mento dos perimetros urbanos.

Nas ultimas décadas, o problema da degradagdo, quer de velhas
instalacées industriais, quer de instalagées militares tornadas
obsoletas, que ocupam vastas areas e que se situam no centro das
cidades, colocou a necessidade de discutir a forma de promover a sua
urbanizacéo e definir a melhor estratégia a qual submeter essa mesma
urbanizacéao. Segundo Schwach (1998},

“Les friches urbaines se multiplient dans beaucoup des
villes, notamment a la suite de reconversions industrielles
ou militaires(...) Tous ces sites en déclin appellent une
intervention publique importante pour retrouver des
élements de valorization économique et une attractivité par
rapport a la demande social. “

-Sexto mercado — Os terrenos reciclados.

Este mercado pode ser classificado como o mercado dos direitos de
construcdo adquiridos no interior dos tecidos urbanos existentes.
Alguns autores defendem que este mercado e o mercado dos novos
terrenos de construcdo (4° mercado) sdo um sé. No entanto, existe uma
diferenca significativa, pois no caso do 4° mercado algumas
caracteristicas fisicas do terreno a adquirir influenciam o seu valor,

como é o caso da localizacédo e da dimensao do lote.

No 6° mercado existe uma questdo importante que € a décalage que
pode ocorrer entre o langcamento da operagdo € a produgéo do terreno
de construcdo, o que coloca problemas graves quando ocorrem

situacodes de crise no mercado imobiliario durante esse processo.

Neste mercado, o valor dos terrenos é sobretudo um valor de localizacéo
com trés grandes parametros explicativos e que sdo, por ordem, o0s
seguintes: a valorizacdo social, as acessibilidades e as “amenidades”

urbanas.
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Existe, ainda, um mercado de terrenos de valor negativo que sao
sobretudo aqueles cujos custos de reciclagem sdo superiores ao valor
dessa utilizacdo. E o caso dos terrenos industriais fortemente poluidos e
cuja utilizacdo futura pressupdée pesados investimentos de

descontaminacao.

4.5 Evolucio recente do mercado imobiliirio em Portugal

O mercado imobiliario em Portugal sofreu alteragdes profundas no
periodo entre 1980 e 2001. Essas alteracoes tiveram reflexos no valor
dos iméveis e na forma de crescimento das cidades. O censos 2001
revelou dados preocupantes sobre a perda de habitantes de algumas

cidades ao longo do periodo entre 1981 e 2001.

Esta evolucdo esta, segundo alguns autores, fortemente associada a
existéncia de mecanismos fundiarios de segregacdo e¢ a forma de
articulacdo entre os mercados fundiarios e imobiliarios. Sobretudo as
grandes areas metropolitanas estdo sujeitas a forcas de sentido
contrario que, num caso, impulsionam a centralizacdo €, noutro,
obrigam & descentralizacdo, estabelecendo uma forte segregacao

espacial e um crescimento das cidades a diferentes velocidades.

Se analisarmos o caso de Lisboa, que perdeu 300 mil habitantes no
periodo entre 1981 e 2001, constata-se que o mercado imobiliario
apostou sobretudo em dois produtos durante esse periodo: a habitacao

de luxo e os novos escritorios.

De acordo com Carvalho (2004), esta aposta foi sobretudo dinamizada
pelos promotores estrangeiros:

“Foi neste periodo de boom, que durou até 1992, que se
introduziram as principais inova¢dées no mercado, em parte
dinamizados pelos promotores estrangeiros - novos edificios
de escritorios, parques de escritorio, espaco integrados de
armazém com a sede da empresa, grandes centros
comerciais periféricos. Também se difundiram inovagoes em
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promogdes residenciais compativeis com os rendimentos em
alta das familias ~ condominios com zonas de lazer

» »

equipadas, as “quintas”.

O autor identifica dois periodos marcantes na alteracdo do mercado
imobilidrio portugués. O principal decorreu entre 1988 e 1999 e o
segundo entre 1999 e 2003. A origem dessas alteragées foi a procura
externa, a partir dos finais dos anos 80, sobretudo orientada para o
espaco industrial e de escritérios. No entanto esse acréscimo da procura
externa foi ampliado pelo efeito conjunto de uma conjuntura
expansionista da procura interna provocada pelos fundos europeus e

pelos investimentos do Estado.

Outro factor que contribuiu, segundo o autor, para a alteragao do
mercado portugués foi a entrada nesse mercado das principais
instituicées financeiras, com a criagdo de fundos de investimento
imobiliario. Estes fundos revelaram grande apeténcia por iméveis
comerciais para alugar.

A consequéncia foi o aumento do preco do produto imobiliario final € o
aumento da carga fundiaria. As rendas comerciais aumentaram de uma

forma muito significativa.

Entretanto, entre 1992 e 1999 ocorre uma alteragao significativa das
condicoes anteriores, com a diminui¢do da instalacdo de empresas
estrangeiras e mesmo com alguns abandonos e com o arrefecimento da
conjuntura expansionista. Carvalho salienta o facto de o
enquadramento macro-econémico dominado pela baixa taxa de inflagcao
ter retirado ao investimento imobilidrio o seu atractivo anterior de
refugio. No entanto, a analise de dados sobre a evolucdo do mercado de
habitacdo parece contrariar esta analise. Com efeito, a produgédo de
casas entre 1991 e 2001 cresceu a um ritmo superior ao da populagéao e

cresceu o numero de fogos construidos que continuam vazios. 18

'8 Ver a este propésito o capitulo 3.7.1 deste trabalho na pagina 96
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As consequéncias desta alteracdo foram o aparecimento de um
excedente de oferta de espago para escritérios e o crédito mal-parado na
banca que nio se limitou ao sector da habitagdo. Muitos iméveis dados
como garantia dos empréstimos foram transferidos para a posse dos
bancos. Esta oferta potencial eminente constitui um obstaculo a novos
investimentos, isto apesar de a banca resistir a colocagdo no mercado
destes iméveis, o que implicaria com a assumpg¢io das menos-valias.
Nao se conhece o montante dos prejuizos da banca comercial com o

periodo de recessao no imobiliario.

Esta situacéo foi em tudo idéntica ao que se passou noutros paises com

o mesmo comportamento de oposi¢ao as perdas.

Teresa Salgueiro (1994), que anteriormente analisara a relacédo entre os
novos produtos imobiliarios e a reestruturagdo urbana, identificou uma
intensa transformacdo das cidades, que, ap6és décadas de expansao

suburbana, experimentam um novo interesse pelo centro.

A autora identifica a habitacédo de luxo e os escritérios como a principal
aposta do mercado imobiliario no periodo do boom dos anos 80. O
aparecimento de um mercado especializado de escritérios quando, “até
ha pouco, a oferta de espago de escritérios era um subproduto do

mercado da habitacéo(...)” é para a autora o dado principal dessa fase.

A intervencdo nas areas centrais da cidade, como consequéncia da
revalorizacdo da centralidade pelas familias de mais elevados
rendimentos, associada a operagdes de renovacdo urbana, conduziu a
expulsio das populagées de menores recursos para as periferias, para
as novas urbanizacdes construidas como dormitérios nos concelhos

limitrofes.

As intervencgdes abandonaram a logica de intervencéo associada ao lote

para a substituirem por mega-projectos cuja intervencao abarca,
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muitas vezes, quarteirées inteiros. Romperam, por outro lado, com as
regras do zonamento, associando no mesmo espago o trabalho, o lazer e

a habitacao.

O problema coloca-se no tipo de segmentacdo que estas intervengoes
fizeram do mercado imobiliario, e que conduziu a uma segregacao
espacial das populacdes — tal como acontecia com o zonamento rigido
da cidade moderna — afastando as classes de rendimentos médios e
baixos destes empreendimentos e, em ultima analise, expulsando-as da

cidade.

Estamos perante operag¢des urbanisticas, nas quais se inclui a Expo-98,
que nio se configuram como intervengdes de requalificagédo urbana na
medida em que néao pressupdem (Ferreirad&Indovina, 1999)

“um conjunto de acgdes integradas numa determinada
logica de desenvolvimento urbano, agindo assim, ao nivel
da qualidade e das condigoes de vida dos diversos grupos
sociais — em especial, os que se encontram mais
marginalizados da visa social e urbana — numa postura de
democraticidade social e de generalizada apropriagdo
individual e colectiva dos espacos em causa.”

A critica do zonamento e da segregacdo espacial que ele induziu levou
alguns autores a classificar o zonamento como um urbanismo de
separacdo por oposicao a um urbanismo de “mixité” (Demouveaux,
2004). Esta técnica de zonamento esta associada ao urbanismo do
movimento moderno e foi assim descrita na Carta de Atenas (Le

Courboisier,1933)

“Le zonage est 1'operation faite sur un plan de ville dans le
but d attribuer a chaque fonction et a chaque individu sa
juste place. Il a pour base la discrimination nécessaire entre
les diverses activités humaines réclamant chacune leur
espace particulier : locaux d habitacion, centres industriels
ou commerciaux, salles ou terrains destinés aux loisirs ...
Les fonctions clefs auront chacune leur autonomie,
appuyées sur les données fournies par le climat, la
topographie, les coutumes ; elles seront considerées comme
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juste place. Il a pour base la discrimination nécessaire entre
les diverses activités humaines réclamant chacune leur
espace particulier : locaux d habitacion, centres industriels
ou commerciaux, salles ou terrains destinés aux loisirs ...
Les fonctions clefs auront chacune leur autonomie,
appuyées sur les données fournies par le climat, la
topographie, les coutumes ; elles seront considerées comme
des entités auxquelles seront attribués des territoires et des
locaux pour 1"équipment et l"installation desquels toutes les
prodigieuses ressources des tecnhiques modernes seront
toutes mises en ouvre” .

Varios criticos do zonamento salientaram o facto de ele conduzir a
transformacdo dos agregados integrados e multifuncionais em zonas
suburbanas monofuncionais. O zonamento transformou, segundo esses
autores ( Krier,1999), “a vida moderna em algo de extremamente

complexo e dispendioso em tempo de transporte.”

Nos dias de hoje, embora os urbanistas progressivamente tenham
comecado a deixar de utilizar a técnica do zonamento, uma outra forma
de segregacdo das populagdes ocorre de forma encapotada, a coberto
quer da sistematica omissdo dos planos relativamente as questoes da
segmentagdo do mercado imobiliario e da parametrizacdo do seu preco,
quer da incapacidade dos planos urbanisticos para definirem uma

politica de habitagao.( a constata¢ao de um facto)

S6 mais recentemente se comegou a enfatizar a importancia das
operagoes de reabilitacdo urbana como forma de manter a populagdo
local, com investimento publico na reabilita¢ao do parque imobiliario e
com a qualificagdo do espago urbano, quer pela construcédo de
equipamentos, quer pela methoria da qualidade das areas verdes e de
lazer.

Em Portugal néo existem estudos com a evolucdo da decomposicédo das

componentes do prego do imobiliario.

Podemos no entanto constatar alguns factos que marcaram a evolugao

Yecente da situacéo no nosso Pais:
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- uma forte diminuicdo das taxas de juro que ocorreu a partir de
1998;
- um significativo acréscimo, a partir de 1995, da aquisi¢ao de

habitacbes com recurso ao crédito.

Com a baixa das taxas de juro, o esfor¢o financeiro exigido as familias,
para o mesmo montante de empréstimo, diminuiu significativamente.
Isto para aqueles que tiveram a possibilidade de renegociar os seus

empréstimos e para os novos adquirintes.

Ocorreu entdo um fenémeno que nio era esperado. Entre 1998 e 1999
o preco do imobiliario sofreu um aumento generalizado, com 0s precos

dos apartamentos a subirem entre 30 e 50%.

Em consequéncia deste aumento no prego de venda dos apartamentos,
o esforco financeiro exigido as familias para a aquisi¢do de casa propria
manteve-se semelhante ao que acontecia antes da baixa das taxas de

juro. Quem beneficiou com este aumento do prego do imobiliario?

O que se passou foi que o acréscimo da procura, provocado sobretudo
pela redugédo das taxas de juro, determinou respostas imediatas do lado
da oferta. Quer o preco das casas, quer o preco do solo urbanizavel
aumentaram de forma significativa no final da década de 90.

No caso do solo rustico, situado proximo dos perimetros urbanos, o seu
preco aproximou-se dos valores do solo urbanizavel sob a pressao da
procura urbana. Recorde-se que nesta altura se iniciaram, em quase
todos os concelhos, revisdes dos PDM’s, com propostas de alargamento

dos perimetros urbanos e com a criagéo de novas zonas urbanizaveis.

No caso dos programas em curso — cujas aquisicoes fundiarias tinham
sido feitas dois a trés anos antes — os promotores adaptaram o prego de
venda do imobiliario ao acréscimo de capacidade de endividamento que

as familias tinham obtido com a diminuigdo das taxas de juro.
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Programas pensados para valores de venda dos apartamentos T2 e T3 a
100.000 € e 150.000€, respectivamente, foram comercializados a valo-
res superiores a 150.000€ e 225.000€, respectivamente.

Numa situacdo em que o preco do solo nao podia sofrer qualquer
alteracdo e com o prego da construcao a manter-se praticamente
constante, com a diminuigdo das taxas de juro a implicar a diminuigdo
dos custos financeiros dos programas, verificamos que foi notavel o

crescimento dos lucros dos promotores.

Avaliando os encargos financeiros suportados por uma familia que
adquirisse um apartamento por 00.000€ - preco 1995 de um
apartamento T3 - com as taxas praticadas na altura - 11,9 % - € com o
prazo de pagamento admitido — 25 anos - 0 esforgco a suportar com o

crédito a habitacdo era de 847,00€/més. ( ver Doc. 5 Anexo IV)

Com a reducio das taxas de juro para os valores actuais de 3,139 % os
encargos mensais seriam de 389,99 €.

A diferenca de rendimento disponivel permitiria a mesma familia
suportar um acréscimo de prego na aquisi¢ao de casa propria de
128.000 €. Grande parte da “folga” que os orgcamentos familiares
adquiriram com a baixa da taxa de juro foi consumida a suportar a

subida, quase instantanea, do preco final do imobiliario.

Para os programas que se iniciaram nessa altura verificou-se que o
preco do metro quadrado do solo urbanizavel mais do que triplicou no
espaco de um a dois anos.

Em funcdo desse aumento, o peso do solo no prego final do imobiliario
disparou. Entre 1990 e 1995, quando um apartamento T3 numa
pequena cidade custava 100.000€, o peso do solo no valor final nao
ultrapassava os 20.000€. Depois de 1998, quando o mesmo T3 passou
a custar 150.000€, o peso do solo passou a ser de 60.000€. Para um
aumento do preco final dos fogos de 50.000€ constatou-se que 80%

desse aumento se deveu ao aumento do prego do solo.
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Esta evolucdo parece apontar para a seguinte conclusdo: em Portugal é
o aumento do preco dos solos que tem determinado o aumento do preco
do imobiliario final, com excepcdo de periodos muito curtos nos quais
ocorrem alteracées da conjuntura — reducdo acentuada das taxas de
juro, por exemplo — que possibilitam a apropriacdo de mais-valias por
outros intervenientes na cadeia produtiva. Do mesmo modo o esforco
pedido as familias mantém-se quase inalterado apesar da ocorréncia de
alteracoes — caso das taxas de juro — que em tese seriam determinantes

de uma reducdo do esforco feito com a aquisicéo de habitacéo.

4.6 FORMACAO DOS PRECOS DOS SOLOS RUSTICOS

O espaco rustico abrange a quase totalidade do territorio e corresponde
ao conjunto dos espagos localizados fora dos perimetros urbanos e dos
espagos-canais. As areas sociais no nosso pais correspondem, apenas, a

cerca de 3% do territorio nacional.

Social
3%

Floresta

Agricultura o

3%

Aguas
interiores
1%

improdutivos
2%

Incultos
234

GRAFICO 3 - PESO RELATIVO DAS AREAS SOCIAIS NO TERRITORIO
Fonte: Inventario Florestal Nacional. ( Direc¢ao-Geral das Florestas.2001)1¢

' Disponivel em “www.dgf. min-agricultura.pt/ifn/Graficos.htm”
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Segundo varios autores, o valor de mercado do solo rustico equivale ao
valor actual do conjunto de rendimentos gerados pelo solo ao longo de
um dado periodo. Estes rendimentos, no caso do solo agricola, sao

determinados pela fertilidade dos solos e pelo acesso aos mercados.

Este tipo de analise pressupde o funcionamento do mercado, isto €, que
ha condicoes normais de oferta e de procura € que o comportamento
dos agentes esta de acordo com aquilo que se entende serem as regras €

os principios de uma economia de mercado.

No caso do mercado de solos existem diversas imperfeic¢oes,
nomeadamente:

- O facto de a renda dos solos poder ser influenciada por
intervencdes publicas. E o caso da realizagéo de grandes obras de
irrigacdo numa determinada regido, ou a decisao de abertura de novas
vias de comunicacdo que aproximem determinados terrenos dos
mercados finais;

- O comportamento dos agentes. Os agentes que actuam nas
areas periféricas podem adoptar diferentes comportamentos que
concorrem para alterar o normal funcionamento do mercado.

(Corrreia, 1993.p92)

Em primeiro lugar os proprietarios rurais da periferia urbana, que
muitas vezes nao sdo verdadeiros empresarios agricolas. Esses
proprietarios podem apenas aguardar a oportunidade de realizarem
mais-valias significativas associadas 4 mudanga de uso do solo.
Calculam o valor do solo em fungédo do valor do uso urbano, pelo que

néo encontrardo compradores para os usos agricola e florestal.
Em segundo lugar os proprietarios intermédios que nao exploram a

terra e que a adquiriram unicamente na perspectiva de uma futura

utilizacdo como solo urbano. Trata-se de entidades para as quais o
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posse do solo ndo visa servir de suporte a qualquer actividade mas

unicamente persegue fins especulativos.

Em terceiro lugar os promotores que iniciam a transformacao do uso do
solo de rustico para urbano. Séo eles os principais agentes da procura
urbana em localizacées periféricas e que, com a sua ac¢io, influenciam

a forma e a estrutura urbana.

No que se refere ao comportamento dos agentes, segundo 0 mesmo
autor existem os agentes catalizadores e os agentes permissivos. Os
agentes catalizadores sdo sobretudo aqueles que mais lucram com a
especulacdo imobiliaria e a rapida transformacéao dos terrenos rusticos
periféricos em terrenos urbanizaveis. E o caso dos bancos, fundos de
investimento e das seguradoras, instituicdes dotadas de grande
capacidade financeira. Quanto aos agentes permissivos o autor salienta
sobretudo as autarquias, os transportes e as acessibilidades, as

infraestruturas e equipamentos sociais e os promotores imobiliarios.

Ainda recentemente a mediatizacdo2° de um projecto imobiliario na
Herdade da Vargem Fresca, no concelho de Benavente, permitiu
identificar todos estes diferentes agentes.

O agente catalisador, neste caso, foi o Grupo Espirito Santo. A
aquisicdo de uma propriedade agricola com 510 hectares de area em
1991, determinou o inicio do processo de licenciamento de um
empreendimento imobiliario-turistico que inclui moradias, um hotel,
dois campos de golfe, um centro hipico, uma barragem e um campo de
tiro. O tnico obstaculo a viabilizagdo do empreendimento foi a
necessidade de obter autorizacdo para abater 2600 sobreiros. O “agente
catalisador” conseguiu em trés situagées distintas, em 1995, em 1998 e
em Fevereiro de 2005, obter declaragées de “imprescindivel interesse
puablico” para o projecto, ou de “relevante e sustentavel interesse para a

economia local”. Contou sempre com a colaboragdo do “agente

20 Noticiado nas ediges de 9,10,18,19 e 29/02/2005 do Suplemento Local do jornal Publico.
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permissivo”, a Camara de Benavente, que subscreveu a tese da
utilidade publica do empreendimento com o argumento “da falta de
emprego para os trabalhadores rurais do Concelho.” A autarquia nunca
fez, na sua argumentagdo, qualquer referéncia a receita de Taxa
Municipal de Urbaniza¢do que ird receber pela emissdo do Alvara de
Loteamento, entre as razdes determinantes do seu apoio.?!

O Governo, neste processo, € em muitos outros semelhantes em que ha
necessidade de um despacho ministerial para o processo avangar, actua

igualmente como um agente permissivo.

Para além destes aspectos existe um conjunto diverso de intervengoes
de natureza predominantemente publicas no espago rustico com
consequéncias para a formacéo da renda dos solos, das quais as mais

importantes sao (Pardal, 2002):

- Construcéo de infra-estruturas, equipamentos e outras
instalacdes publicas;
- Areas protegidas de Parques e Reservas;

- Construcées de particulares.

Todas as intervencdes atras referidas afectam o valor do solo rustico de
uma forma que, nalguns casos, ndo estd ainda suficientemente

estudada.

No caso da construcédo de infra-estruturas devemos distinguir as infra-
estruturas do espago rustico daquelas que servem fundamentalmente o

sistema urbano e que tém que ser localizadas no espago rustico.

No caso das primeiras, elas constituem um elemento valorizador dos
prédios, pois possibilitam a sua utilizacdo e exploragdo para os usos

autorizados.

2! Ver a este proposito Cap 2.2 A Tributagfo do Patriménio Imobiliario — p21

97




No segundo caso, a construgédo dessas infraestruturas & vital para o
bom funcionamento do sistema urbano e introduz uma desvalorizagao
nos prédios situados na sua envolvente. Essa desvalorizacao resulta da
introducdo de disfun¢des, como acontece com as auto-estradas e
caminhos de ferro, com o seu efeito barreira, ou de perturbacoes de
caracter ambiental, como acontece com a polui¢do e desqualificagédo da
paisagem associada a construgéo de aterros sanitarios, ETAR’s e outras
instalacoes de tratamento de residuos. O sistema de planeamento nao
reconhece essa desvalorizacio, nem prevé qualquer esquema de

compensagcdo dos proprietarios afectados por essas localizagoes.

O territério tende a estar socialmente referenciado e os espagos
selvagens tendem a ser valorizados como zonas Unicas as quais se
atribui um elevado valor ecologico, considerando como recursos
singulares a flora e a avi-fauna, assim como o geomorfismo desses
ecossistemas. Neste contexto todo o territério tem um valor que advém
dos interesses e motivacoes condicionadores dos seus usos e direitos de
transformacéao/conservagao.

A vertente conservacionista é muito recente e ndo ha ainda um estudo
sistematico dos seus significados e efeitos sobre os direitos da

propriedade e o mercado imobiliario.

Qual o valor dos terrenos afectos a um parque nacional ou a uma

reserva integral? E uma questdo que ainda carece de uma resposta.
Colocam-se, no entanto, duas situacgoes:

a) Os terrenos da zona Unica em causa, classificada como area
protegida, pertencem ao Estado, o qual pode pura e simplesmente

integrar esse territério no seu patriménio indisponivel, ficando este fora

do mercado, como coisa publica inalienavel.
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b) Os terrenos das areas classificadas pertencem a proprietarios
privados, os quais poderdo eventualmente nao estar interessados nas
restricdes e condigbes inerentes a esse estatuto que restringe os seus
direitos reais sobre a propriedade e tdo pouco se considerem disponiveis
ou capazes de prosseguir os fins conservacionistas. Neste caso ha um
conflito de interesses e de objectivos sobre o mesmo territorio € ha que
esclarecer os direitos de propriedade privada face ao direito
expropriatério por utilidade publica, € ha também que clarificar quais

os valores da propriedade e da indemnizagéo.

De acordo com Sidénio Pardal (2002, p11)

“nos casos em que os regulamentos das “areas protegidas”
afectam os direitos reais da propriedade privada, os
terrenos em causa devem vir a posse publica sempre que os
proprietarios dos prédios afectados prefiram  ser
expropriados e justamente indemnizados.”

Uma questdo que se coloca é a de saber qual é o valor patrimonial de
uma zona Unica? Segundo a Economia Classica, o valor de um espacgo
onde ndo houve qualquer incorporagédo de trabalho nem proporciona
qualquer rendimento, através da simples colheita de bens, exploragéao
de madeira ou da caca, teria um valor residual, quase nulo. Mas, na
Economia Contemporanea, atribui-se um valor ecologico cujo

significado econdémico se revela em varias vertentes:

12 - O uso conservacionista pode impedir outros usos e ser responsavel

por menos-valias claramente objectivadas.

22 _ O terreno no seu estado selvagem pode despertar interesse de apro-
priacdo num segmento de mercado préprio em que os privados
podem concorrer com o Estado e existirem filosofias de conservagao
diferentes associadas a formas de exploragao cientifica, turistica e

cultural.
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E importante abrir discussdo sobre a questdo da Economia do solo
relacionada com as areas classificadas, protegidas ou simplesmente

objecto de restri¢des de utilidade publica real ou instrumental.

Note-se que alguns dos regimes de restri¢ao de utilidade publica podem
ser ficticios, sem fundamento e criados e impostos com argumentos

falsos, usando apenas do poder da lei e da administra¢éo do Estado.

A dinamica destas relacées de apropriacdo de direitos reais através de
regulamentos, planos, regimes condicionadores do uso do solo os mais
diversos e criados de forma avulsa nas ultimas décadas, tém efeitos

surpreendentes e contrastados no mercado imobiliario.

No caso das construcdes particulares, temos que distinguir aquelas que

sdo necessarias a conducédo do uso instalado das que lhe sdo estranhas.

No primeiro caso estamos em presenca dos agricultores e das suas
familias, que mantém uma actividade agricola como actividade
exclusiva ou como actividade secundaria, mas relevante para a
economia familiar e que, em ambos os casos, optam por viver no espago
rustico. O planeamento nao deve tratar estas situagdes de acordo com
critérios quantitativos anacrénicos em que a dimensao das habitagoes €
estabelecida em funcio de indices relacionados com a dimensao da

propriedade.

Recorde-se que de acordo com o nosso Sistema de Planeamento o

tratamento das pretensdes de construgéo fora dos perimetros urbanos

se faz de acordo com meros critérios quantitativos. As disposi¢oes legais

que permitem a construgdo em meio rustico apenas atendem aos

seguintes requisitos:

- Que nio sejam violados eventuais regimes non aedificandi ou
condicionantes impostas por quaisquer servidoes, restrigdes, ou ainda

pela RAN e pela REN, constantes da planta de condicionantes do
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PDM, quando for esse o caso;
— Que o quociente entre a area construida e a area do prédio nao

exceda os indices de construgdo preconizados em PDM.

No segundo caso estamos perante o facto de a procura urbana nao
encontrar resposta para as suas necessidades dentro do sistema
urbano. Existe uma procura de espago rustico associada ao aumento da
mobilidade e do poder econémico de algumas familias que procuram o
espaco, o desafogo e a qualidade paisagistica que ndo encontram no
sistema urbano. Esta componente assume, em Portugal, uma expressao
impar no contexto europeu, € esta materializada no fenémeno da

segunda habitacéo.

Esta pressdo da procura urbana sobre os solos rusticos faz com que os
seus precos se referenciem pelos pregos desse uso, inviabilizando a sua
disponibilizacdo para os usos agricola e florestal. O uso agricola e
florestal ndo pode pagar um prego pelo solo ndo amortizavel no contexto

econémico e financeiro da sua exploragio.

De facto, numa légica de pura concorréncia, sem segmentacao do
mercado imobiliario em funcao do uso do solo, a procura agricola ou
florestal ndo pode concorrer com pregos néo amortizaveis no contexto

econdmico e financeiro da sua exploracéo.

De acordo com uma pesquisa efectuada na primeira semana de
Dezembro de 2003, no site da APEMI,22 obtivemos os pregos das
propriedades agricolas a venda no territério portugués. Estes precos,

bem como a sua analise grafica, encontram-se disponiveis no Anexo II.

As conclusées que se podem tirar da analise dos dados obtidos séo as

seguintes:

22 APEMI — Associagio Portuguesa de Empresas de Mediagdo Imobilidria - www.apemi.pt
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- Existe uma relacéo clara entre a dimenséo da propriedade € o prego
por m?2 do solo. Quanto maior € a area da propriedade menor € o

preco por m2;

- As pequenas propriedades, com areas inferiores a um hectare, € as
propriedades situadas junto dos perimetros urbanos tém pregos que

sdo muito claramente influenciados pelo prego do solo urbano;

- O simples parcelamento da propriedade agricola origina, por isso

mesmo, um conjunto assinalavel de mais-valias?? simples.

No concelho de Odemira, por exemplo, uma propriedade de 0,3 hectares
atinge um prego, por metro quadrado, da ordem dos 20 Euros. Em
Beja, uma propriedade com 10 hectares tem um preco por m2 de 1,5
euros, a que corresponde um valor para a propriedade de 150.000

Euros.

Se fosse possivel dividir esta propriedade em areas de 0,3 hectares, €
admitindo que o pregco do m2 passava a ser o da propriedade de
Odemira, o valor passaria a ser de 2.000.000 Euros, em vez dos actuais
150.000, isto é, uma valorizagao de cerca de 13 vezes, gerando mais-

valias simples de 1.850.000 Euros.

Para propriedades da mesma dimensao, a proximidade aos perimetros
urbanos, com o aumento da possibilidade de ocorrerem mudangas de

uso, determina o aparecimento de precos bastante dispares.

Na actual legislagdo utiliza-se o conceito de unidade minima de cultura
como limite para a divisdo da propriedade rustica. Caso os terrenos se
situem na RAN, essa divisido pode dar origem a parcelas cuja area seja,

pelo menos, o dobro da unidade minima de cultura.

2 A proposito das mais-valias ver o capitulo 2.2. sobre a Tributag#o do Patriménio.p.20 e seg.
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Como refere Sidénio Pardal (2004.p141) referindo-se a introdugdo deste
conceito pelo Decreto-Lei n° 16731, de 13 de Abril de 1929, que
aprovou a Reforma Tributaria,

“a figura da unidade minima de cultura nao teve, na sua
génese, o proposito de assegurar a viabilidade econémica
das exploracdes agricolas, assumindo antes o caracter de
instrumento de evaséo fiscal.”

Esta situacdo tem dado origem ao fenémeno das quintinhas, que
proliferam fora dos perimetros urbanos € muitas vezes em terrenos
abrangidos pela RAN. O caso mais mediatico é o de Evora, mas existem
outras intervencdes no pais, em que a propriedade rustica é dividida até
a unidade minima de cultura e depois vendida. Numa segunda fase os
proprietarios dos lotes assim constituidos requerem licengas de
construcdo, de acordo com o0s indices autorizados pelos PDM’s,
concretizando verdadeiras operagdes de loteamento, com um acréscimo
de encargos brutal para as autarquias devido a dispersao da construgao
fora dos perimetros urbanos, € com a geracao de mais-valias muito

grandes apropriadas na sua totalidade pelos privados.

4.7 FORMACAO DOS PRECOS DOS SOLOS URBANOS

A formacdo do preco dos solos urbanos € um processo cuja
complexidade foi referida ao longo desta tese. Sabemos que eles se
formam numa logica de planeamento urbanistico € nao numa légica

simples de mercado.

O solo s6 tem valor na medida em que haja alguém que necessite ou
esteja interessado nesse espago no contexto de uma sociedade de

mercado e lhe confere um valor de uso € um valor de troca.
No p6s-25 de Abril muitos proprietarios assustados com a situacgdo

social e politica do pais venderam os seus imoéveis a pregos francamente

inferiores ao seu valor. No contexto especulativo dos anos 80 e 90
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muitos iméveis foram adquiridos por valores superiores ao seu valor

patrimonial.

A especificacdo do valor patrimonial é importante para fazermos a
distincdo do valor de mercado, o qual é entendido no pressuposto de
que o mercado esta a “funcionar”, isto é que ha condi¢ées normais de
oferta e de procura e que o comportamento dos agentes esta de acordo
com aquilo que se entende ser as regras € os principios de uma

economia de mercado.

Entre essas regras salienta-se o funcionamento da justi¢a, a liberdade
de decisao dos agentes econémicos, a transparéncia a informacao.

Neste caso os valores normais de mercado € os pregos praticados
coincidem. Pode no entanto acontecer que os pregos inflacionem ou
deflacionem num contexto que se pode dizer anormal e que leva os

analistas a concluir que o mercado “néo funciona”.

O mercado é sempre entendido como um quadro de rela¢des ideais, face
a um quadro de regras de comportamento considerado pela prépria

teoria econémica como uma referéncia desejavel.

Como foi demonstrado ao longo da tese, na Economia Urbana é dificil,
se nao mesmo impossivel, para a maioria dos produtos e servigos
prestados ou transaccionados haver condi¢des para funcionarem num

quadro de mercado de concorréncia perfeita.

Dai que alguns teéricos nestas circunstancias invoquem o conceito de
concorréncia quase perfeita e para alguns servicos € produtos
considerem mesmo que devem ser prestados a margem do mercado
como servicos publicos os quais tém ndo um preco de mercado mas
precos tarifados, o que deveria acontecer com preco da agua, das
telecomunicacoes, da energia, dos transportes publicos do tratamento

dos esgotos e da recolha do lixo.
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Alguns autores fizeram uma tentativa de sistematizacdo dos factores
relevantes para a formagdo do pregco do solo urbano indicado os
seguintes (Carvalho,2004):

- factores de microlocalizacao

- factores de macrolocalizacao

- factores de caracter geral

No caso dos factores de microlocalizagao tomam-se normalmente trés
sub-categorias de factores:

-Custos de promogao imobiliaria, que dependem das
caracteristicas do solo e do subsolo, da dimensido, da forma e da
topografia da parcela e da sua inser¢éo na rede urbana;

- Caracteristicas do produto final em termos de exposi¢ao solar,
vistas, equipamentos e servigos na envolvente imediata, adequag¢ao aos
requisitos relevantes do segmento da procura;

- Riscos de investimento dependentes da dimensao da
propriedade, da idade e do estado de conservacdao, de eventuais

caracteristicas a manter nomeadamente a imagem arquitecténica.

No caso dos factores de macrolocalizacao eles sao fortemente
condicionados por elementos de politica urbanistica. Traduzem a
influéncia das caracteristicas da zona nomeadamente:

- caracteristicas intrinsecas, tais como qualidade ambiental
natural, dotacdo de equipamentos colectivos, caracteristicas das
infraestruturas;

-questdo da acessibilidade aos podlos urbanos da envolvente,
traduzida na existéncia ou nao de transportes publicos e na existéncia
ou nao de corredores para esse tipo de transporte caso néao se trate de
transportes em sitio proprio;

- regulamentagdo urbanistica aplicavel, nomeadamente a
regulamentacdo dos direitos de construgido com as densidades
permitidas e a regulamentagdo aplicavel &a transformacido da

propriedade edificada. No que se refere aos usos autorizados.
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Quanto aos factores gerais incluem as variaveis conjunturais e de
enquadramento do investimento imobiliario. Séo elas :

- dimenséo e ritmo de crescimento da cidade

- eficiéncia da administragdo urbanisitica

- Politicas urbanisticas

-conjuntura local

-politicas fiscais e de crédito ao nivel nacional.

Sidénio Pardal(2004,p30) sistematizou a formagdo do prego final do
espaco edificado. Nessa proposta o pre¢co de mercado (PM) configura-se
a partir da adi¢cdo do valor normal (VN); mais-valias anormais (MVa) e

lucros de oportunidade (Lo).

PM = VN + MVa + Lo

O valor normal (VN) forma-se com base na adicido dos seguintes

factores:

a) o prego do terreno (PT), que deve situar-se entre 0,05 VN e 0,15 VN;

b) o custo dos projectos e encargos administrativos (Ea), que deve ser
menor ou igual a 0,12 VN;

¢) os encargos de urbanizagéo (Ci) — o custo de infraestruturas gerais
e locais pode estimar-se em cerca de 125,00€/m?2 de espaco
edificado;

d) o custo da construgdo (Cc), que a valores de mercado varia entre os
450,00€ e os 750,00€;

e) os lucros de promocao (Lp), estimam-se em 0,3 VN;

VN=PT+Ea+Ci+ Cc+Lp

Segundo o autor para o uso habitacional, podemos estabelecer uma
parametrizacdo de um valor de referéncia para o planeamento em

funcao dos pregos da construgao civil (infraestruturas e construgiao dos
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edificios), estes sim determinados em condi¢oes de mercado quase

perfeito.

VNminimo = 0,05 VN + 0,12 VN + 125,00 € + 450,00 € + 0,3 VN
VNminimo = 1085,00 €

VNmaximo = 0,15 VN + 0,12 VN + 125,00 € + 750,00 € + 0,3 VN
VNméxjmo . 1750,00 €

Resulta assim que o preco do terreno urbanizado é determinado pela
carga de construcdo que ele suporta sendo o seu valor minimo
correspondente a area de terreno multiplicada pela area de construgao
autorizada e por sua vez multiplicada por PTminimo = 0,05 VN minimo
(54,25 €), no caso de uma contengédo extrema de mais-valias ou por
PTmaximo = 0,15 VN maximo (262,50 €), no caso de uma maximizagéo de

mais-valias ainda dentro de parametros de razoabilidade.

48 O MERCADO DE HABITACAO E O PRECO DO IMOBILIARIO

Uma primeira questido que se vai analisar é a de saber se a atribui¢édo
da habitacdo através dos mecanismos da economia de mercado se faz
de uma forma eficiente ou se, pelo contrario, tem que existir uma

intervencéo governamental, e de que tipo, nesta questao.

Alguns autores (Harvey&Jowsey,2004/1981) analisaram a atribuicao
das habitagées segundo os mecanismos do mercado, assumindo como
condicdes de partida que:
- O stock de alojamentos existentes esta a ser utilizado por um
numero semelhante de proprietarios e de inquilinos;
- Existe uma concorréncia perfeita entre os mercados imobiliarios

e os mercados de capitais.
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As vantagens que identificaram para o funcionamento do mercado
foram as seguintes:
- As pessoas podem escolher a sua habitacéo de acordo com o seu
nivel de rendimentos;
- Quando a oferta de alojamento € baixa comparada com a
procura, as rendas aumentam e as pessoas sdo forcadas a
economizar no espaco, usando os alojamentos disponiveis de uma
forma mais intensa;
- As rendas elevadas estimulam a conversio de casas com
grandes areas em casas mais pequenas, possibilitando o acesso
as familias de mais baixo rendimento;
- Sao dispensaveis as estruturas de natureza governamental,
complexas e dispendiosas, responséaveis pela construcéo e

gestdo de enormes parques habitacionais.

Na realidade, as condicdes de partida admitidas nao se verificam na
generalidade dos paises. No caso do Reino Unido, pais cuja situagao os
autores estudaram com particular destaque, se até ao final da Primeira
Guerra Mundial as formas de ocupagdo se caracterizavam pela
existéncia de 80% de inquilinos, 10% de proprietarios € 10% de casas
de funcdo, na actualidade as casas de fun¢do ndo tém qualquer
relevincia e as casas habitadas por proprietarios totalizam cerca de
75% do total dos alojamentos existentes.

Decisbes governamentais tais como o congelamento das rendas
forcaram as pessoas a adquirir as suas casas?*. Os financiamentos para
a compra de habitagdo tenderam a excluir os idosos € as familias de

menores rendimentos.

As conclusées a que chegaram foram as de que:

- O mercado atribui as casas de acordo com a distribui¢ao de

2 Ver a este prop6sito neste trabalho o Congelamento das Rendas e a Formagio do Prego Imobilidrio p
95
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rendimentos existente;

- O curto prazo na produgdo de novas habitagoes é tao longo que
muitas vezes a atribuicdo das casas se limita a gestédo do stock
existente;

- A conjugacéo dos aspectos anteriores concorre para a exclusao
das familias de mais baixo rendimento, expulsas para as casas
mais pequenas, mais antigas € mais degradadas e, em muitos

casos, excluidas do direito a habitag&o.

E na incapacidade que o mercado manifesta para, por si s6, permitir
uma situacdo de equilibrio que os autores encontram uma justificacao
para a intervengdo dos poderes publicos neste sector. Em resumo, sao
as seguintes as razdes que determinam uma intervencao

governamental:

1® - As desigualdades nos rendimentos das familias, muitas delas sem
meios financeiros para poderem comprar no mercado livre por falta de
rendimento disponivel e por incapacidade de acesso ao crédito bancario.
2% - A proliferacdo de bairros degradados, bairros de casas precarias,
para onde convergem todos aqueles que sdo excluidos do acesso a uma

habitacdo digna. Os custos para os governos, € para a sociedade em
geral, da existéncia desses bairros sao enormes, com 0s problemas de
delinquéncia, vandalismo, insalubridade que a exclusdo social arrasta
consigo. Recorde-se que em Portugal os Censos de 2001 evidenciaram a
existéncia de 748,9 milhares de familias vivendo numa situagéo de

“caréncia habitacional real”

3 - O direito a habitacdo é normalmente considerado como um dos
direitos fundamentais dos cidadaos, em pé de igualdade com o direito a
educacao e o direito a saude, entre outros. Compete aos governos as-

segurar as condi¢des de garantia real dos direitos constitucionais.
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QUADRO 3: Caréncias habitacionais reais (199 1-2001)

1991 2001
(Milhares) | (Milhares)
1. Familias vivendo em barracas e outros alojamentos nao 28,2 29,2
classicos
2 - Casas com paredes exteriores de madeira ou de outros 206,6 17
materiais precarios
3- Familias classicas vivendo em regime de habitacao 56,9 121,1
partilhada
4- Familias classicas residentes em hotéis e similares sem 3,7 5,5
convivéncias
5 -~ Alojamentos classicos desprovidos de qualquer 55,3 7,3
equipamento
6 — Familias classicas vivendo em alojamentos classicos 361,2 568,8
superlotados
TOTAL 705,8 748,9

Fonte: INE - Censos 1991 e 2001 -Recenseamento Geral da Habitacdo

Essa intervencdo governamental, que normalmente se designa por
“Politica de Habitacdo”, deve procurar concretizar os seguintes
objectivos:

1° - Conseguir um uso Optimo dos alojamentos existentes. Em
muitos paises, como é o caso de Portugal, assistimos a um ritmo da
cnstrucdo nova superior ao ritmo de crescimento da populagéo e a

degradacao das habitagdes existentes;

2° - Assegurar alojamento adequado para todas as familias. Para
isso ser possivel a “politica de Habitacdo” deve: garantir uma margem
de casas que permita as pessoas mudarem de acordo com as suas
necessidades; permitir a substituicdo de casas abaixo de um
determinado padrao minimo de conforto e de salubridade; permitir a
posse da segunda habitagéo;

3° - Assumir a responsabilidade pela satisfagdo das necessidades
de alojamento dos sectores insolventes da procura, isto €, os idosos de

menores rendimentos, os invalidos, os que ficaram desempregados;
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4° _ Determinar as necessidades e a localizacdo das novas
habitacées nos planos urbanisticos;

5° - Influenciar as politicas locais de atribuicdo de alojamento.

Esta reflexdo sobre as “Politicas de Habita¢&o”, que serve normalmente
para separar as visbes mais liberais daqueles que reconhecem a
necessidade de uma intervencido reguladora da Administragéo, tem sido
objecto das preocupagdes da Unido Europeia relativamente as
consequéncias da exclusdo social que afecta milhoes de cidadaos em
todo o Espaco Comunitario Europeu. Nesse sentido foi publicado um
estudo sobre “La Politique du Logement dans les Etats Membres de
L Union Européenne”.

Numa analise efectuada ao custo da “Politica de Habita¢do” em cada
Pais, constatou-se que paises como Portugal, a Espanha e a Grécia
gastavam menos de 1% do PIB respectivo, enquanto na Suécia o gasto €
de 4,10%, na Holanda ¢ de 3,2 %, exactamente a mesma verba gasta
pelo Reino Unido, € na Franga € na Alemanha os valores eram de 1,80 e
1,42 %, respectivamente. O documento identifica os desafios colocados
pelas diferentes situagbes nos estados membros e a necessidade de se
definir uma politica global que tenha em atencdo as questbes da
acessibilidade, entendida como a relagdo entre os encargos com a
habitacdo e o rendimento disponivel das familias, da melhoria da
qualidade dos alojamentos e do acesso para os sectores insolventes da
populacéo. A Unido Europeia reconhece que néo tem sido dada a devida
atencdo a politica de habitagdo como uma politica comunitaria na
mesma dimensdo que a politica de educagdo e a politica de saude.
Reconhece ainda a necessidade de se adoptarem politicas publicas que
permitam corrigir as situacbes detectadas, sobretudo nos paises da

coesdo nos quais se encontra Portugal.

4.8.1 As condig¢des de acesso a habitagiio — aquisicio versus arrendamento.

111




Nos termos da Constituicdo da Republica Portuguesa?5, os cidadaos tém
di-reito a Habitacdo e ao Urbanismo. Este direito traduz-se,
nomeadamente, no direito

“para si e para a sua familia, a uma habitag¢ao de dimensao
adequada, em condi¢ées de higiene e conforto € que
preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar.”

Para garantir este direito constitucional, o Estado devera, entre outros
aspectos, executar uma politica de habitagéo inserida em planos de
ordenamento geral do territorio e apoiada em planos de urbanizac¢ao
que garantam a existéncia de uma rede adequada de transportes € de

equipamento social.

O Estado esta ainda obrigado a adoptar 26“uma politica tendente a
estabelecer um sistema de renda compativel com o rendimento familiar
e de acesso a habitagdo propria”. Quanto & questio da forma de acesso
a habitacdo, a CRP admite duas possibilidades: a habitagao propria € o
arrendamento, conforme determina o ponto 3 do art. 65° da Lei

fundamental.

De acordo com os resultados do Censos 2001, relativo ao
“Recenseamento Geral da Habitacdao” na década de 90, generalizou-se,
em todo o territério portugués, o acesso a casa propria, tendo como
consequéncia que, em 2001, 75% dos alojamentos eram ocupados pelos

proprietarios.

Este valor vem confirmar a tendéncia ja identificada por Alice Silva
(1999), na sua tese de Mestrado sobre “Os constrangimentos da politica
de habitacdo em Portugal na actualidade”, que fixava essa percentagem
em 65% da populacdo, valores que correspondiam ao Censos de 1991.
Nessa tese fazia-se referéncia a um trabalho de Balchin (1996),

abrangendo varios paises da Unido Europeia e os Estados Unidos, que

2 CRP - Art. 65°
2 idem
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fazia a comparacio entre a distribui¢do da populagao pelas diferentes
formas de acesso a habitacdo e o rendimento per capita do respectivo

pais. (ver Quadro 3)

Portugal, com um rendimento per capita muito abaixo dos restantes
paises considerados, tinha, entao, 65% da sua populacdo com
habitacdo propria, um nivel semelhante ao do Reino Unido (66%), cujo
rendimento per capita era 2,75 vezes superior ao nosso.

Por outro lado, o mesmo estudo ja evidenciava o facto de o
arrendamento social abranger apenas 4% das familias, por oposi¢ao aos
24% do Reino Unido e aos 18% dos EUA, quando a percentagem dos
Portugueses que viviam abaixo da linha de pobreza era de 20%. O

arrendamento privado era, entdo, de 28% .

Passada uma década, conforme indicam os resultados do Censos 2001,
a percentagem dos Portugueses que possuem habitacdo propria
aumentou para 75%, valor s6 ultrapassado pela Espanha. Quanto ao

arrendamento privado, verificou-se uma descida para 21%.

Face ao poder de compra das familias, o acesso por parte dos
portugueses a habitagéo propria nao se coloca no plano de uma escolha
livremente assumida, num cenario em que se ponderam diversas
alternativas. Pelo contrario, ele é feito num contexto de auséncia de
alternativas. A oferta de habitacdo ndo se apresenta num quadro de
normalidade do mercado em que todos os segmentos da oferta

funcionam.
Na realidade, as familias confrontam-se com um mercado que funciona
mal, com a producao de iméveis a fazer-se sem atender as necessidades

das procuras, impondo como Unica via a aquisi¢édo de casa propria.

Esta situacdo tem sido estimulada por duas razbes principais: em

primeiro lugar a facilidade de recurso ao crédito bancario, que cresceu
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exponencialmente desde 1993, altura em que foi liberalizado o crédito
bonificado e o negécio da habitagdo foi permitido a todos os bancos,
acabando com o monopolio da Caixa Geral de Depbsitos, do Montepio
Geral e do Crédito Predial Portugués e, em segundo lugar, o

congelamento das rendas.

Quadro 4: A propriedade da habitacao e o rendimento per

capita — situacdo em 1991

Rendimento | Habitacio | Arendamen- |Arrendamen- | Outros
Pais per capita propria to privado |to Social
(em Euros) (%) (%) (%) (%)
Suica 36,430 31 60 3 6
Alemanha 26,000 38 36 26 -
Bélgica 22,260 62 30 7 .
Holanda 21,300 47 17 36 -
Austria 25,010 41 22 23 14
Suécia 23,270 43 16 22 19
Dinamarca 29,010 50 24 18
Franca 23,550 54 21 17
Espanha 12500 76 16 2 -
ReinoUnido 18950 66 10 24 -
Portugal 6900 65 28 4
E.U.A 56 21 18 5

Fonte: Balchin,P “ The housing Policy in Europe”,Ed.Routledge, London, 1996.

Outro aspecto relevante a ter em conta € a discrepancia entre o
crescimento da populagdo e o crescimento do parque habitacional.
Entre 1991 e 200, o crescimento do parque habitacional foi superior em
16% ao crescimento das familias, embora 21% do total das familias se

encontre numa situacdo de caréncia habitacional. ( ver Quadro 5)
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Este dado assume particular significado se o compararmos coml O facto
de, segundo o Censos 2001, existirem em Portugal 543.777 fogos

devolutos, 61% dos quais ndo tém qualquer destino previsto.

Esta analise é relevante para esta tese porque permite evidenciar que
uma politica urbanistica séria e um Sistema de Planeamento
Urbanistico eficaz nao se podem demitir de dar resposta as
necessidades das populagdes, assumindo as suas responsabilidades na
promogdo da coesdo social e contribuindo de forma positiva para

eliminar os factores de exclusao.

Neste aspecto particular das politicas de habitacdo compete ao
urbanismo caracterizar com rigor as diferentes procuras em funcéo das
suas capacidades financeiras. Compete-lhe também segmentar a oferta
de habitacdo, com uma efectiva parametrizacéo dos pregos de forma a
poder dar-lhes uma resposta efectiva, cumprindo desta forma o designio
constitucional de estabelecer uma politica tendente a estabelecer um

sistema de renda compativel com o rendimento familiar.

482 O CONGELAMENTO DAS RENDAS E O PRECO DO IMOBILIARIO

Em Portugal nao existe mercado de arrendamento depois de, em 1975,
se ter tomado a opgdo politica de congelar as rendas. Esta medida foi
aplicada a todo o pais. Ao pretender “castigar” os proprietarios,
favorecendo os “inquilinos”, esta medida veio a revelar-se gravissima
para os segundos, que se viram sem um segmento da oferta muito
importante. Com efeito, a producédo de fogos para arrendamento, que
antes de 1975 era da ordem de 50% dos fogos construidos, baixou para

38% em 1981, e actualmente, Censos de 2001, situa-se nos 4%.
Este facto, redugédo do peso do arrendamento nas formas de ocupacao,

é muito importante, para diversos autores ( Harvey8 Jowsey, 2004) que

referem como um dos pressupostos da produgdo/atribuicao de
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referem como um dos pressupostos da producao /atribuicao de
alojamentos através dos mecanismos da economia de mercado a
existéncia de um equilibrio entre os casais que recorrem ao

arrendamento e aqueles que recorrem a aquisicao.

A politica de congelamento das rendas veio contribuir, como se
constata, para desequilibrar essa relacgao, conforme se pode ver pela

evolucio relativa da distribuicdo das familias por forma de

ocupacao.(ver Grafico 4

DISTRIBUICAO DAS FAMILIAS POR
REGIME DE OCUPAGAO

80,00%
70,00%

60,00%-
50,00%
40,00% |
30,00%-
20.00% "~ ||
10,00% ||
0,00% =

' | B Proprietario
W Arrendatario

Grafico 4 — Distribuicdo das familias por regime de Ocupacao
Fonte: INE — Censos 2001.

Em Portugal nao se conhece qualquer analise acerca da forma como o
congelamento das rendas interfere com a forma de acesso das familias a

habitacdo e com o preco desta.

Existe uma analise feita para a situagdo no Reino Unido acerca das

consequéncias do congelamento das rendas (Harvey et al,2004).
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A utilizacdo desta medida de politica de habitagao que, segundo os
autores, pode ter alguma justificacdo para actuagdes no curto prazo,
transformou-se depois numa medida de longo prazo ao ponto de se ter
tornado “(...) the keystone of a government housing policy(...)".
Verificou-se que, ao longo de décadas, ndo foi possivel obter os

consensos politicos para alterar aquela medida.

Esta situacdo tem algum paralelo com aquilo que se tem passado no
nosso Pais. S6 agora parece possivel concretizar uma alteracdo
legislativa que acabe com o congelamento das rendas € que permita

revitalizar o mercado de arrendamento.

A analise da situacdo no Reino-Unido permitiu aos autores tirarem as
seguintes conclusdes sobre as consequéncias do congelamento das

rendas:

1-° - Nao contribuiu para resolver o problema do alojamento a curto
prazo; O congelamento das rendas numa situacdo de oferta fixa de
alojamento, situagdo de curto prazo, e de acréscimo da procura impede

o stock existente de alojamentos de ser usado de forma mais intensa.

Rent
(£)

A

M M,y Rented dwellings (units)

FIG.7 - Efeito do Congelamento das Rendas no curto prazo numa

situacdo de aumento da procura de habitacao

Fonte:Urban Land Economics. Jack Harvey & Ernie Jowsey
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Inicialmente na figura 7 a situagdo é caracterizada pela existéncia de
um stock fixo de habitacdo OM e por uma renda OR. No caso da
procura aumentar de D para D1 num mercado livre a renda passaria
para ORI1.

O facto de a renda permanecer congelada em OR tem dois resultados:
em primeiro lugar os proprietarios néo conseguem obter o acréscimo de
renda RR1TY; em segundo lugar as pessoas que ocupam apartamentos
alugados podem permanecer indefenidamente neles apesar da eventual
desadequacio as necessidades. Esta situag¢éo impede a utilizacdo mais

racional e intensiva das habitagoes existentes.

2° - Atribui os alojamentos de forma arbitraria e muitas vezes injusta;

3° - Diminui a oferta de alojamentos privados para arrendamento;

No longo prazo, a oferta de alojamento tende a crescer em fungao de
uma pressido da procura e de um reflexo na subida do prego do
mercado. O congelamento das rendas impede este mecanismo.

Os autores verificaram que os alojamentos podem ser sub-utilizados por
casais idosos cujos filhos abandonaram a casa paterna € que, numa
situacdo normal, tenderiam a ocupar apartamentos mais pequenos,

com uma diminuigéo das rendas pagas.

M, M M My Rented dwellings (units)

FIG.8 - Efeito do Congelamento das Rendas no longo prazo numa

situacdo de aumento da procura de habitacédo

Fonte:Urban Land Economics. Jack Harvey & Ernie Jowsey

118




Quando a procura aumenta para D1, na figura 8, a renda deve
aumentar de ORc para OR1. Mas no longo prazo e€la ira situar-se em
OR2, com a oferta a evoluir de M para M2. Com as rendas congeladas

em ORc a procura supera a oferta no valor de MM1.

Verificaram, igualmente, que os alojamentos arrendados, que ficam
livres, sdo imediatamente canalizados para o mercado da aquisi¢ao de

habitacdo propria, onde os precos sao livres.

Por ultimo, como os custos de conservagdo € de reparagio das
habitacdes ndo foram congelados e, pelo contrario, tendem a subir, as

casas degradam-se.

4° - Distorce os pregos no mercado de habitacéo;

Quem ndo consegue alojamento para arrendar, em consequéncia da
atitude da oferta face ao congelamento das rendas, € for¢cado a procurar
no mercado de venda livre. Esse aumento da procura determina uma

subida do preco das casas para venda no mercado livre.

5° - Promove uma redistribuicdo arbitraria dos rendimentos;

Os autores nao encontraram qualquer garantia de que aqueles que
beneficiam de uma renda congelada sejam mais necessitados do que os
que sao forgcados a tornar-se compradores da sua habitagdo e que
passam a suportar encargos mais elevados. Numa situagdo com estas
caracteristicas aqueles que néo tém meios para comprar sao excluidos.

6° - Dificulta a mobilidade do factor trabalho.

O subsidio implicito no congelamento das rendas dos alojamentos esta

agarrado a este, pelo que o utilizador o perde caso se desloque, embora
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possa capitalizar algum rendimento com a negociagao da devolugao ao

proprietario.

483 A AQUISICAO DE CASA PROPRIA E O ENDIVIDAMENTO DAS
FAMILIAS

A existéncia de um mercado de habitacdo dominado por um unico
produto torna a compra de habitagdo um “acto compulsivo” para a

generalidade das familias.

De acordo com dados do Censos de 2001 a percentagem dos
Portugueses que suportam encargos com a aquisicao de casa propria
aumentou, significativamente, entre 1981 e 2001, como se pode ver no
Quadro 5. Do total de novos alojamentos adquiridos entre 1981 e 2001,

1.121.399 fogos, 55% foram adquiridos com recurso ao crédito

bancario.
Com encargos Sem encargos
1981 219.390 (14%) 1.347.680 (86%)
2001 833.425 (31%) 1.855.044 (69%)

Fonte: INE — Censos 2001.
Quadro 5 - Numero de Alojamentos Classicos Propriedade dos
Ocupantes de residéncia Habitual, por Existéncia de Encargos com

a Compra.

No entanto, o numero de alojamentos classicos cujos proprietarios nao
suportam encargos com a compra ainda € superior ao dobro daqueles

que suportam.
Estes dados permitem concluir que néo € correcta a ideia de que a

maioria dos Portugueses proprietarios de casa a tenham hipotecado a

uma instituicao de crédito, embora essa seja uma tendéncia crescente.
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Ocorre, em Portugal, um outro fenémeno que importa avaliar. E a
aquisi¢cdo de segunda habita¢do. Em termos europeus, Portugal aparece
numa posicdo destacada como Pais lider no numero de familias
proprietarias de segunda habitagéo. De acordo com os resultados do

Censos de 2001, a evolucéo verificada foi a que o Quadro S assinala.

Em % total do parque Em n° de fogos

1981 13,9 % 476.000

2001 18,4 % 924.000

Fonte: INE — Censos 2001 e Estatisticas da Construcéo e Habitacdo 2002
Quadro 6 - Nimero de Alojamentos Classicos de residéncia

secundaria.

Outra ideia que ndo se confirma igualmente € a de que as familias
tenham assumido encargos incompativeis com o seu nivel de
rendimento.

Com o recente aumento das taxas de juro, a crise que se instalou na
economia mundial, particularmente na economia portuguesa, € com o
aumento do desemprego, a taxa de incumprimento aumentou também
significativamente.

A percentagem do crédito vencido relativamente ao total dos activos
para o conjunto da Banca Portuguesa era, apesar desse aumento,

segundo a publicagdo do BP atras referida, de 1,7%.

Ainda de acordo com o Banco de Portugal, o crédito malparado relativo
a empréstimos concedidos para aquisi¢do de habitagdo prépria
ascendeu, no més de Setembro de 2003, ao valor de 1060 milhdes de
euros (212 milhoes de contos). Apesar deste valor ser enorme, ele
representa apenas uma infima parte do total do crédito concedido. A
taxa de cobranca duvidosa, cuja evolucio nos ultimos anos se evidencia
na figura ?????, mantém-se consistentemente abaixo dos 1,7 % do total
de crédito concedido, tendo-se mesmo verificado uma diminuicao

acentuada do maximo alcancado em finais de 2003.
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Taxa de cobranca duvidosa do crédito a

habitacao
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Fonte: Banco de Portugal

FIG. 9 - Evolucio da taxa de cobranca duvidosa do crédito a

Habitacéo

Em grande parte este facto fica a dever-se ao facto de os Bancos terem
adoptado uma estratégia de negociacdo com os clientes que
manifestaram dificuldade em cumprir os seus compromissos. Uma das
solucgoes adoptadas foi aproveitar a possibilidade de alargar os periodos
de amortizacdo dos empréstimos que passaram de 25 anos para 30 e
para 40 anos. A estratégia parece clara. Trata-se de, aumentando o
prazo de pagamento, fazer com que o valor da prestacdo mensal seja
compativel com o rendimento da familia. Os custos desta opc¢dao sio
pesados para os orcamentos familiares, mas permitem as familias em
dificuldade manter a habitacao.
Uma analise comparativa?? feita para uma situacao de aquisicdo de um
apartamento pelo preco de 200.000€ com a concessdao de um emprés-
timo de 180.000€ entre um prazo de amortizacdo de 30 e de 40 anos
permitiu chegar as seguintes conclusoes:

- No caso do prazo de 30 anos, o montante pago pela familia seria

de 289.808,30€, incluindo encargos € seguros. A familia pagaria pelo

27 Ver Doc.5 no Anexo IV
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crédito mais 61% do que o capital inicialmente contratado e pelo
apartamento um acréscimo de 54,9% do seu prego.

- No caso do prazo de 40 anos o montante pago pela familia seria
de 344.459,10€, incluindo encargos e seguros, isto é 91,37% mais do
que o capital contratado. O apartamento custaria mais 82,2% do que o

Seu preco.

Estamos perante uma situagdo em que um acréscimo de 10 anos no
prazo de amortizagdo significaria um acréscimo de 54.650,80€ ao valor

pago pelo imével, isto é 27,3 % ao valor inicial de compra.

Existe um dado relevante, divulgado recentemente numa analise a
“Situacao Imobiliaria em Portugal”’, da responsabilidade do banco
BBVA, que mostra ter o nivel de Crédito a Habitagdo evoluido de um
valor que em 1995 era apenas 20% do PIB, para a situagdo actual em
que esse valor se situa nos 65% do PIB, conforme a figura 10 permite

verificar.

A atribuicdo, em exclusivo, ao sistema bancario da responsabilidade
pelo facto de o mercado de habitacdo ser dominado por um tunico
produto parece ser uma explicagdo simplista. No entanto existe
consenso sobre o facto

Em Portugal, as elevadas percentagens de acesso a
propriedade habitacional devem-se as politicas de
arrendamento e aos incentivos a aquisicdo de habitacao
propria (sistemas financeiros de apoio a jovens e a familias
com baixos rendimentos). A promogdo imobiliaria,
profissionalizada e apoiada pelo crédito financeiro,
incentivou a produgédo residencial dos Ultimos trinta anos
em Portugal (INE,2003).
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crédito mais 61% do que o capital inicialmente contratado e pelo
apartamento um acréscimo de 54,9% do seu preco.

- No caso do prazo de 40 anos o montante pago pela familia seria
de 344.459,10€, incluindo encargos e seguros, isto é 91,37% mais do
que o capital contratado. O apartamento custaria mais 82,2% do que o

seu preco.

Estamos perante uma situacdo em que um acréscimo de 10 anos no
prazo de amortizagéo significaria um acréscimo de 54.650,80€ ao valor

pago pelo imovel, isto é 27,3 % ao valor inicial de compra.

Existe um dado relevante, divulgado recentemente numa analise a
“Situacdo Imobiliaria em Portugal”, da responsabilidade do banco
BBVA, que mostra ter o nivel de Crédito a Habitacdo evoluido de um
valor que em 1995 era apenas 20% do PIB, para a situagédo actual em
que esse valor se situa nos 65% do PIB, conforme a figura 10 permite

verificar.

A atribuicdo, em exclusivo, ao sistema bancario da responsabilidade
pelo facto de o mercado de habitacdo ser dominado por um unico
produto parece ser uma explicagdo simplista. No entanto existe
consenso sobre o facto

Em Portugal, as elevadas percentagens de acesso a
propriedade habitacional devem-se as politicas de
arrendamento e aos incentivos a aquisicdo de habitacéo
propria (sistemas financeiros de apoio a jovens € a familias
com baixos rendimentos). A promogdo imobiliaria,
profissionalizada e apoiada pelo crédito financeiro,
incentivou a produgao residencial dos ultimos trinta anos
em Portugal (INE,2003).
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disponiveis sobre o peso do endividamento com a aquisicao da

habitacédo no rendimento das familias.

Existe uma analise feita a partir do Inquérito ao Patriménio e
Endividamento das Familias de 1994, (Neves, 1996), que permite tirar

algumas conclusées sobre esta matéria.

A analise efectuada, que tinha como limite temporal o ano de 1994,
permitia concluir que era ainda relativamente reduzida a importancia
quantitativa do crédito associado & aquisicéo de habitacao propria
ocupada como residéncia habitual. Essa reduzida importancia
verificava-se a dois niveis: ao nivel do numero de agregados que
utilizavam essa forma de financiamento e ao nivel das taxas de esforco e
aos racios divida/valor dos alojamentos, que eram ainda relativamente

baixos.

No referido estudo ressalta que da percentagem de agregados que
recorriam ao crédito, 81,9 % recorriam a instituicées financeiras,
enquanto que 15,5% utilizavam o crédito informal (familiares e/ou

amigos) e 2,5% utilizavam crédito proveniente das duas fontes.

Outras indicacdes importantes que o estudo em questdo fornecia
tinham a ver com o prazo contratado, o montante de endividamento e
encargos mensais € a taxa de esforco das familias no acesso a habitacao

prépria permanente.

No que concerne ao prazo contratado, constatava-se uma diferenca
entre os empréstimos obtidos no sistema bancario e os empréstimos
informais.

Enquanto no primeiro caso o prazo de amortizagdo mais comum era de
25 anos, com o prazo médio a situar-se nos 21 anos, no segundo caso

aqueles valores baixavam para 7 e 5 anos, respectivamente.
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Quanto aos montantes de endividamento e encargos, constatava-se que
as familias tinham dividas cuja amortizacdo duraria, ainda, na
generalidade dos casos, 15 anos.

Em média, as dividas as institui¢des financeiras representavam apenas
25% do valor estimado das casas, verificando-se que cerca de 75% dos
agregados com dividas aos bancos deviam menos de 45% do valor das
mesmas e s6 5% tinham dividas superiores a 75% desse valor.

A taxa de esforco por via do crédito a habitacdo resultava, em 1994,
num valor médio de 15% do rendimento das familias, sendo que 75%
dos agregados tinham taxas de esforgo inferiores a 22,5%, enquanto

que 10% tinham uma taxa que ultrapassava 33 % do seu rendimento.

Quanto ao endividamento bancario por tipo de alojamento, verificava-se
que o montante das dividas, os encargos mensais € a taxa de esforco
era maior nos apartamentos do que nas moradias geminadas, e maior

nestas do que nas moradias isoladas.

Outra conclusdo importante é a que relaciona o nivel de endividamento
com o valor estimado dos alojamentos. O racio entre estes dois valores
era de 15% nas moradias isoladas contra 25% nas moradias geminadas

e 26% nos apartamentos.

Mais recentemente, apds a realizagdo do Censos de 2001, foi publicado
um estudo (Campos, 2004) sobre os “Encargos e as rendas das familias
com a habitacao”. Este estudo confirma, no essencial, aquilo que Vitor
Neves ja detectara na analise aos dados de 1994, embora néo seja
avaliado o peso dos encargos com a habitagdo no conjunto dos

rendimentos das familias.

Através da analise dos dados censitarios, a autora detectou a existéncia
de uma relacdo inversa entre a existéncia de encargos por compra € a
idade dos alojamentos: quanto mais recentes sdo os edificios, maior € o

ntimero de alojamentos com encargos. E sobretudo a partir da década
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de setenta do século XX, que o peso destes alojamentos aumenta,
passando de 7 % entre 1961 e 1970, para 14,5% entre 1971 e 1980.
Entre 1996 e 2001, estes alojamentos representavam 27,5% do total

com encargos.

A idade média de um representante de uma familia com propriedade do
seu alojamento mas sem encargos era de 57 anos, enquanto que a de
um representante com encargos do seu alojamento era de 42 anos.

O encargo médio mensal por compra de cada familia proprietaria do
alojamento que ocupa habitualmente foi de 290,72 euros. A distribuicdo
dos alojamentos pelos diversos escaldoes de encargos apresenta uma
grande dispersdo de valores. A percentagem mais elevada, 18,2%,
observou-se em torno dos escaldes 199,52 a 399,03 euros; segue-se
11,6% do total com encargos entre 249,40 e 299,27 euros; no escaldao
mais baixo (com menos de 59,86 euros) concentravam-se 10,5% de
alojamentos, e, no mais elevado, com mais de 598,56 euros, 8,2% de
alojamentos; mais de metade dos alojamentos (57,5%) tinham um

encargo inferior a 299,27 euros.

Embora estes valores nio estejam relacionados com os rendimentos das
familias, podemos concluir que em média a taxa de esforco devera ter
aumentado relativamente a percentagem identificada no trabalho

anteriormente referido (Neves.1996)

Em qualquer um destes trabalhos existe uma analise estatistica do
endividamento das familias mas sem desagregacédo pelos diferentes
escalées d2 rendimento. Essa é a razdo pela qual o endividamento em
meédia ainda se situa muito abaixo dos rendimentos médios. O
problema coloca-se sempre nas familias de mais baixo rendimento €

cujos créditos forma obtidos a menos tempo.
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No Plano Nacional de Accédo —Habitagdo (MEPAT,1996) referia-se que se

estava a

“agravar a disparidade entre os precos da habitacao € os
rendimentos das familias, afastando Portugal da media
europeia pois enquanto no nosso Pais a aquisi¢ao de um
alojamento corresponde a 7 anos de vencimento este valor €
muito mais baixo nos paises da unido Europeia onde
corresponde, em média, a 3 anos de vencimentos.”

A evolucdo da situacdo foi confirmada, como se pode concluir pela
analise da evolucdo da acessibilidade a habitacdao (BBVA,2005). Actual-
mente a aquisicdo de um alojamento corresponde a 9 anos de salario
em Portugal enquanto que noutros paises esse valor é bastante menor,

conforme se pode concluir pela observacao da figura seguinte.

Acessibilidade a habitacao
Precos das habitacdes / saldrio

10

9

2001
2002
2003
2004

W Espanha  ® Portugal
[ RS m Reino Unido

Fonte: INE ¢ BBVA

FIG.11 - Acessibilidade a Habitagao
A situacdo em Espanha foi também objecto de analise por Gonzalez,
conforme referéncia anterior, tendo esse estudo permitido tirar uma
conclusio sobre a evolucdo da parte do salario destinada a aquisi¢éo de
habitacédo. Enquanto que no ano de 1986 uma familia que dependia dos
rendimentos de um s6 adulto devia reservar 43% desse rendimento
para a aquisi¢do de um apartamento, em 1991 essa percentagem subiu
para 72%. No caso de se tratar de apartamentos com subsidiacdo

oficial, essa percentagem oscilou entre os 32% e 0s 59%.
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EVOLUCAO DA PERCENTAGEM DO SALARIO MEDIO QUE
E NECESSARIO DESTINAR A AQUISICAO DE HABITACAO
1985 - 1994
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Fonte : Banca Hipotecaria de Espanha

GRAFICO 5 - Evolucdo da percentagem do salario médio que é

necessario destinar a aquisicdo de Habitacido em Espanha — 1985- 1994

A questdo do incumprimento crescente ¢ do endividamento crescente da
banca no exterior determinou que os Bancos efectuassem uma reducao
no fluxo de crédito concedido, o que se traduz num menor nimero de
contratos de crédito a habitacéo realizados desde o inicio do ano de
2003.
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No Inquérito aos Bancos sobre o Mercado de Crédito, o Banco de
Portugal salienta que “no terceiro trimestre de 2003 se verificou um
aperto dos critérios de concesséo de empréstimos a particulares para
aquisicdo de habitacdo, ao contrario do que tinha sido observado em

inquéritos anteriores.”

Para concluir que “no ultimo trimestre de 2003, os bancos inquiridos
deverdo continuar a alterar os critérios de aprovacdo de crédito a

habitacdo no sentido de uma maior restritividade.”

Esta situacdo foi confirmada através do site de uma instituicao de
crédito, o BPI, com uma consulta realizada em Junho de 2004 e
actualizada em Marc¢o de 2005 (Ver Anexo IV)

Os resultados obtidos evidenciam uma fortissima restricdo ao crédito
cuja concessao esta dependente da obtencao das seguintes condicoes:
1° - O total do crédito solicitado ndo pode exceder 90 % do valor de
aquisicao do imovel,;

2° - O esforco financeiro?? exigido a familia adquirente tem que ser
inferior a 50% da totalidade do seu rendimento liquido mensal;

3° - Os Bancos estipulam um nivel de rendimento Liquido Disponivel
30ominimo apés satisfacdo dos encargos com o crédito, que nao pode ser

ultrapassado.

Com base nesta situacao fez-se uma primeira analise para a aquisi¢ao
de um apartamento cujo preco seria de 170.000 €. Por este preco, no
concelho de Lisboa, dificilmente se podera adquirir mais do que um

apartamento de tipologia T23!. Numa pequena cidade de provincia

poder-se-a adquirir um apartamento de tipologia T3.32

% Este esforgo financeiro engloba todos os créditos contraidos e calcula-se como o quociente entre a
totalidade dos encargos mensais com créditos e o rendimento liquido mensal da familia.

30 Bste valor ¢ fortemente influenciado pela composigdo do agregado familiar. No caso de uma familia de
trés pessoas esse valor, para o BPI, é de 830,00 €, enquanto se a familia tiver 5 elementos serd de
1190,00€.
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O empréstimo solicitado foi de 150.000 € e o prazo de pagamento foi de
40 anos. Considerou-se, em primeiro lugar, uma familia com trés
pessoas em que os dois membros do casal auferem um rendimento
mensal liquido de 600 Euros. O total dos encargos com a aquisicdo da
habitacao, Registos, Escritura Publica, IMT, imposto selo, avaliacédo,

conversao de registos, é de 5.725,50 €.

Neste caso, o empréstimo foi recusado por duas razdes: em primeiro
lugar, o esfor¢co financeiro pedido a familia absorvia 72,18 % do seu
rendimento liquido; em segundo lugar, o rendimento liquido disponivel
seria de 333,87 € quando, segundo os critérios definidos para uma

familia com estas caracteristicas, deveria ser de 830,00€.33

Para que a familia em questdo pudesse ter acesso ao crédito era
necessario que no seu conjunto o rendimento liquido mensal fosse de,
pelo menos, 1950,00 €. Nesta situacdo o esforco financeiro exigido
representava 43,66% do rendimento disponivel e o rendimento liquido
disponivel apds o pagamento do crédito era de 1098,62 €, superando o
valor fixado de 830,00 €. O crédito era concedido34.

A renda mensal a pagar é de 531,72€, valor a que acresce 0s encargos
iniciais, que ascendem a 5.725,50 €, e o seguro mensal. Isto significa
que a familia em questdo vai pagar pelo apartamento o valor final de
276.685,6 €, isto €, 84,5 % mais do que o valor da casa. Numa
segunda analise foi estudada a aquisi¢do de um apartamento cujo custo
fosse de 200.000 €. O maximo valor de financiamento é de 180.000 €.

3! Com base no Guia da Habitacdo do Expresso, publicado em Margo de 2004, prego de venda /m2 mais
baixo na cidade de Lisboa verifica-se no Bairro de Benfica e atinge o valor de 1930€/m2. Permite
adquirir um apartamento T2 com 88 m2 de 4rea de construgio.

*2 Por este prego, ainda segundo a mesma publicagio, poder-se-ia adquirir um apartamento de tipologia
T3, no centro de Leitia ou da Figueira da Foz com a 4rea de 150 m2 . No entanto em Coimbra a mesma
verba s6 permite adquirir um apartamento com 95 m2 o que corresponde a um T2 com areas vteis
superiores as de Lisboa.

3 Ver Doc. 1 no Anexo IV

** Ver Doc. 2 no Anexo IV
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Uma familia com trés pessoas ¢ um rendimento liquido de 1.950,00 €

nao consegue obter crédito3s.

S6 a partir de um rendimento liquido mensal de 2.200,00 € é que o
crédito € concedido. No entanto, se o agregado familiar for constituido
por 5 pessoas, o crédito sera recusado, pois ja ndo satisfaz o critério do
Rendimento Liquido Disponivel.

A renda mensal é de 644,37 €, a que acresce um montante inicial de
20.000 € e despesas de aquisicao de 8.185,50 €. A familia pagara pelo
apartamento o valor final de 364.459,10 €, isto €, 82,2 % mais do que o
seu valor. Muito poucas familias podem aceder a este tipo de aquisigao,
pelo que resta uma de duas hipoteses: comprar tipologias mais baixas
desadequadas da dimensdo do agregado familiar ou comprar longe dos
centros urbanos e do local de trabalho, com todos os custos que isso

acarreta.

De acordo com os dados do Inquérito a Avaliagdo Bancaria na
Habitacdo publicados pelo INE, e relativos ao 3° trimestre de 2003, sio
os seguintes os valores médios de avaliacdo bancaria na habitacdo para
o Continente, incluindo uma desagregacdo para o caso dos

Apartamentos e para o caso das Moradias:

35 Ver Doc. 3 no Anexo IV
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Valores Médios de Avaliagio Bancaria em Euros/m2
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Grafico 6 — Valores Médios de Avaliacao Bancaria

Fonte: INE — Inquérito a Avaliacao Bancaria na Habitacao

Habitacao Apartamentos Moradias
Continente 1147 1234 1002

Se compararmos estes valores com os publicados no 3Guia da
Habitacdo constata-se que os valores considerados estao francamente
abaixo dos valores de venda de habitacdo nova em varias cidades, como
é o caso de Albufeira, Almada, Amadora, Braga, Cascais, Coimbra, Faro,
Funchal, Lagos, Lisboa, Loures, Matosinhos, Oeiras, Portimao, Porto,
Quarteira, Setubal, Sintra, Tavira, Viana do Castelo, Vila Nova de Gaia,
Vila Real, Vila Real de Santo Anténio e Viseu.

Este facto torna impossivel que a aquisicao de apartamentos nestes
concelhos seja efectuada por casais que necessitem de recorrer ao
crédito bancario como Unica forma de financiamento de compra de

habitacao.

De acordo com os valores do Guia da Habitagdo, podemos calcular o
custo de um apartamento das tipologias T2 e T3 com areas de

construcao de 100 m2 e 150 m2, respectivamente.

36 Guia da Habitagfio do jornal Expresso — publicado em Margo de 2004 .
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Para um apartamento de tipologia T2, situado em Lisboa, no Parque das
Nacoes, com100 m2 de area de construcdo, o valor de venda sera de
224.400 €. Se o0 apartamento se localizar na Lapa/Estrela o valor subira

para 498.800 €.

Consideremos o primeiro caso. Admitindo um custo de construcao /m2,
néo incluindo encargos e lucros, da ordem dos 600 Euros, valor que
pressupde uma qualidade de construcdo boa, obtemos um custo de
construcao de 60.000 Euros.

Se considerarmos um valor de 20% do custo de construcdo para
projectos, administracdo e encargos financeiros, obtemos um preco
para este apartamento de 72.000 Euros.

Admitindo uma margem de lucro do construtor de 30% sobre o custo de

construcdo, o valor do apartamento sera de 90.000 €.

Tendo em conta o valor de venda do apartamento, que € de 224.400€,
pode-se concluir que existe um valor de 134.400 que corresponde ao
preco do terreno para construcdo, que neste caso atinge o valor de
1344,00 €/m?2.

Como se pode constatar, este valor muito alto tem implicitas elevadas

mais-valias associadas a mudanca de uso de rustico para urbano.

No caso de um apartamento de tipologia T3, com 150 m2 de area, o
valor de venda sera de 336.600 €.

O seu custo de construcéo sera da ordem dos 90.000 €. Considerando
20% para encargos diversos e 30% para lucros, obtém-se um valor de
135.000€. A parte restante, neste caso 201.600€, destina-se a pagar o

valor do terreno e as mais-valias associadas a4 mudanca de uso.
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4.9 - ANALISE DE UM CASO

Procedeu-se a analise de um processo de urbanizacdo de um terreno
mas em duas situagdoes distintas: no primeiro caso (caso A) a
urbanizacao decorre por iniciativa privada, variando os actores ao longo
do processo; no segundo caso( caso B) a Administracao Puablica lidera o
processo de urbanizagdo e os privados limitam a sua intervengéao a
construcdo quer das infraestruturas quer dos edificios quer das

moradias. Este processo esta descrito com muito pormenor no Anexo III

A tabela resumo que se segue permite comparar cada uma das

situacoes e tirar algumas conclusoes.

No primeiro processo existe a geragdo de mais-valias simples no
montante de 1.385.000 Euros. Estas mais-valias escapam na sua quase
totalidade a qualquer tipo de tributacdo. Representam 69,25 % do valor

de venda do Loteamento.

Vao onerar os consumidores finais e constituem um enriquecimento dos
que delas se apropriam sem qualquer mérito, unicamente com base em
decisbes da Administracdo. Nesta situacdo as receitas da autarquia
limitam-se a cobranca da Taxa Municipal de Urbanizac¢do cujo valor é
de 136.000 Euros.

Em funcdo das mais-valias geradas durante o processo de urbanizacao
o preco do solo € bastante agravado e a sua importancia na formacao

final dos produtos imobiliarios é muito grande.
No caso das moradias esse peso é de 31,7 % e no caso dos

apartamentos o valor é de 25,45%. Na segunda situacdao nao existe

qualquer geracdo de mais-valias.

135




A autarquia obtém receitas no montante de 458.867,75 €, assegurando
nio sO o financiamento total das infraestruturas € equipamentos mas
também fundos para promover o financiamento da construgao de

habitacao para os estratos mais carenciados.

Por esta via, a autarquia, consegue definir uma politica de habitacao e

assume o controlo sobre as mais-valias e garante um desenvolvimento

urbano harmonioso.

CASO A CASO B
Valor da 1% aquisicao do terreno 50.000 30.000
Valor da 2% aquisi¢ao do terreno 500.000 -
Mais valias simples do 1° proprietario 450.000 0
Custo das Obras de Urbanizacao 295.450 295.450
Receitas Municipais - TMU 136.000 340.000
Lucros do promotor 147.000 118.867,5
Custo total da Operagao Loteamento 1.085.000 911.317,50
Valor de Venda do Loteamento 2.000.000 911.317,50
Mais valias simples do 2° proprietario 915.000 0
Mais valias totais (ndo tributadas) 1.365.000 0
Custo Final de cada moradia 283.500 229.906
Valor de venda de cada T3 150.000 120.000
Valor de venda de cada T1 100.000 80.000
Peso do terreno no custo da moradia 31,7% 15,8 %
Peso construcao no custo da moradia 54,6% 67,3%
Peso dos lucros no pre¢co das moradias | 3,6% 16,2%
Peso do terreno no custo dos apart. 25,45% 18,60%
Peso construcao no custo dos apart. 49,00% 61,32%

Quadro 7 - Quadro Resumo da operaciao descrita no Anexo III
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Neste caso o preco do solo é bastante desagravado € a sua importancia

na formacao final dos produtos imobiliarios € menor.

No caso das moradias esse peso é de 15,8 % e no caso dos

apartamentos o valor € de 18,6%.

A participacdo das autarquias no processo de promogéo do solo urbano
permite que se estabeleca um controlo eficaz sobre a geragdo das mais-
valias, permitindo uma intervencdo no sentido de garantir satisfacéo
para todos os segmentos da procura.

Trata-se de um urbanismo capaz de gerar riqueza e de constituir um
forte factor de dinamizacdo da actividade econdémica pois gera receitas
publicas que irdo ser reinvestidas a dar resposta as necessidades dos
mais desfavorecidos.

Trata-se de um urbanismo de inclusio.

O desenvolvimento urbano exclusivamente liderado pelos privados
manifesta-se insensivel as necessidades de largos estratos da populagao
promovendo a exclusao social e a segregacdo espacial das populacoes.

Este tipo de desenvolvimento urbano é um urbanismo de excluséo.
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5 CONCLUSOES

O debate sobre a importancia do Sistema de Planeamento Urbanistico
na regulacdo dos mercados imobiliarios e fundiarios e na formacéao do
preco dos diferentes produtos imobiliarios tem estado muito pouco
presente na reflexdo urbanistica no nosso pais. Tem praticamente sido
encarado como um assunto tabu. Longas discussdes sobre “questoes
urbanisticas” fazem-se sem qualquer referéncia a estas matérias, o que
constitui uma singular originalidade nossa que contraria aquilo que se

passa nos restantes Paises Europeus e de fora da Europa.

As experiéncias e as reflexdes que se analisam e se discutem um pouco
por todo o mundo sdo a prova de que existe hoje a escala global uma
preocupagcéo crescente com a regulacgéo dos mercados imobiliarios. Nos
diferentes paises investe-se, cada vez mais, na descoberta de novas vias

de intervencido da Administragdo Publica nessa regulagéo.

Esta preocupacéo resulta da constatagédo de que a adopcao de filosofias
de natureza liberal ndo conseguiu alcangar os seus objectivos de
regulacio e de equilibrio desses mercados. Experiéncias de
desregulamentagdo, descritas na presente tese, que visavam aumentar
a oferta de solos e, por essa via, diminuir o prego do imobiliario séo
referidas por diversos autores como tendo fathado. Mostrou-se, ao longo
da tese, que ap6s se terem adoptado esse tipo de politicas, os resultados
ficaram longe dos esperados. Ndo aumentou a oferta de solos, nem o

preco do imobiliario baixou.

Essa preocupacéo € esse investimento tém dado origem a experiéncias
diversas e a resultados contraditérios. Constata-se que nalguns paises
tem existido uma grande capacidade de experimentacgéo e de inovagao -
caso sobretudo da Franca — mesmo que com resultados considerados

insuficientes, enquanto outros paises mantém, ha décadas, as linhas
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mestras do seu sistema de regulacao dos mercados imobiliarios. S&o os
caso da Holanda e da Alemanha, entre outros, que, tendo adoptado
duas vias diferentes, sdo consensualmente referidas por diversos

autores como tendo ambas conseguido resultados satisfatérios.

E muito importante introduzir este tema como um dos temas
prioritarios na discussdo urbanistica. Esta tese pretende ser uma

contribuicdo para esse objectivo.

Esta tese permite tirar as seguintes conclusées:

- Existe uma relacdo directa entre o Sistema de Planeamento Territorial
e o funcionamento dos mercados imobiliarios e fundiarios.

Como se demonstrou ao longo da tese, estes mercados nao operam
numa légica de mercado concorrencial perfeito mas sim numa logica de
planeamento urbanistico. Sendo o planeamento urbanistico uma
responsabilidade publica, a Administragédo Publica ndo se pode demitir

de ter uma intervencéo reguladora dos mercados imobiliarios.

- Os mecanismos de mercado nao permitem explicar cabalmente o
processo de formacgido do preco do imobiliario. A formacéo do prego dos
diferentes produtos imobiliarios depende, em grande parte, da actuagao
e das decisdes da Administragdo Publica concretizadas nas politicas
urbanisticas. S6 alguns dos componentes do pregco dos produtos
imobiliarios se podem obter na légica de um mercado concorrencial,

como é o caso da construgao.

- Constata-se que nos paises nos quais a pratica é a adopcao de
politicas publicas de “producéo fundiaria”, casos da Suécia, da Holanda
e da Dinamarca, facto relatado por diferentes autcres, se conseguiram
os melhores resultados do ponto de vista do controlo do

desenvolvimento urbano, com a regulagdo dos mercados imobiliarios €
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fundiarios € com o acesso de todos os segmentos da procura ao
territorio em condicdes sustentaveis. Os mercados imobilidrios nesses
paises encontram-se normalizados, isto ¢, existe um ritmo de
transac¢des que permite obter, quer da parte da oferta, quer da parte da
procura, uma satisfacdo real e facil de atingir. Nestes paises €
particularmente ponderada o problema da inclusdo social das
populacdes de mais baixos rendimentos, com o desenho urbano a dar
respostas adequadas a necessidade de se combater a segregacao social
das populacdes de menores recursos € de se proteger as actividades

agricolas e florestais, incapazes de concorrer com a procura urbana.

- Pelo contrario, o recurso a politicas de oferta fundiaria fundadas na
desregulamentacdo do uso do solo conduziram a resultados contrarios
ao pretendido. Foram descritas as situagoes verificadas em Franca e em
Espanha, nomeadamente. As evolugdes de curto prazo de subida rapida
dos precos e de aumento do numero de transacgoes realizadas a
margem da evolugdo do conjunto dos pregos e dos rendimentos nas
diferentes economias vieram pdr em causa as teses liberais entao
dominantes. Alguns autores salientaram a necessidade de introduzir
uma “funcdo ansiolitica” na explicagdo da evolugdo dos mercados
imobiliarios e fundiarios objecto de intervencdes da Administracdo no

sentido da desregulamentacao (Giraud,2001).

- Nao parece ser correcto pretender limitar a discussdo sobre a
intervencdo da Administragdo Publica na regulagdo dos mercados
imobiliarios & posse publica ou nao dos solos. Este tipo de dicotomia €
estéril e tem sido utilizada, em Portugal, para radicalizar as posi¢oes
dos que defendem que é o mercado, e s6 o mercado, que deve regular os
mercados imobiliarios e fundiarios. Evidenciou-se ao longo da tese que
existem paises que conseguem regular os mercados imobiliarios e
parametrizar os seus precos através de mecanismos de controlo do
desenvolvimento urbano, ndo envolvendo a posse publica do solo. E o

caso, analisado ao longo da tese, da situa¢ao na Alemanha.
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- Defende-se a adopcdo de um modelo com estas caracteristicas para
Portugal. Um modelo mais facil de adoptar, até pelos constrangimentos
politicos e culturais, do que o modelo holandés ou sueco que, como se
sabe, passam pela municipaliza¢do do solo e pela declaragéo da sua
utilidade publica. Em certo sentido a nossa situacdo ja se pode
caracterizar como a de um pais em que o controle do desenvolvimento
urbano se faz sem envolver a posse publica do solo. Mas a TUnica
semelhanca com o sistema Alemédo é essa. O Sistema de Planeamento
Alemao da respostas claras a questées como a parametrizagéo do preco
do imobiliario, o papel dos municipios na iniciativa do arranque da
urbanizacdo, a separagdo entre Planos de Afectagdo do Solo a Classes
de Usos e Planos de Utilizacdo dos Solos, o controlo das mais-valias € a
firme repressio das praticas especulativas. Dessa forma revelaram-se
eficazes a controlar o desenvolvimento urbano, a socializar as mais-
valias da urbanizacdo e a evitar o aparecimento de fenomenos
especulativos e de segregagao espacial das populagdoes.

Ao nivel do nosso sistema de Planeamento Territorial cometemos um
conjunto relevante de omissdes que inviabilizam a obten¢do de
resultados satisfatérios no acesso das populagdes € das empresas ao
territorio.

- E pertinente a tese segundo a qual a auséncia de politicas concretas
em diversas areas tem um evidente significado politico. As
consequéncias dessas omissoes sdc aquelas que podemos constatar nas
nossas cidades e no nosso Pais:
- aumento constante do preco do imobiliario acompanhado de
uma perda de segmentacao;
- aumento da pressdo da procura associada ao uso urbano sobre
os espacos rusticos, com forte penalizacéo da actividade agricola
e florestal;
- producdo da habitagao comandada pela oferta € néo pelas
necessidades das diferentes procuras;

- producio de habitagdo numa légica de produto unico,
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habitacoes destinadas a aquisi¢ao pelas familias solventes
recorrendo cada vez mais ao crédito bancario, com excluséo dos
estratos que necessitam de um mercado privado de
arrendamento e de um mercado social de arrendamento;

- manutencéo do congelamento das rendas, com a consequente
imposi¢ao da compra de habitagdo como unica forma de acesso
e o consequente aumento do preco da habita¢ao;

- segregacédo espacial das populagdes de menores recursos,
atiradas para as periferias em consequéncia de intervengoes de
renovacio urbana no centro das cidades comandadas pelos
sectores da promocéo imobiliaria com maior capacidade de
suportar valores fundiarios elevados, com perda do seu

caracter interclassista e democratico.

O que devemos mudar para que o sistema de planeamento contribua de
forma eficaz para a regula¢ido dos mercados imobiliarios e fundiarios e o
acesso dos cidaddos ao territério dando resposta qualificada as

diferentes procuras?

Ao longo da tese abordaram-se diferentes aspectos do nosso Sistema de
Planeamento Urbanistico que devem ser alterados de forma a obtermos

a resposta pretendida.

1 — Os PDM’s devem assumir-se como um Plano Estratégico que
explicita a estratégia de desenvolvimento econémico € a concepgao
urbanistica para um dado horizonte temporal. O PDM deve ser o unico

plano que regulamenta de forma integrada e global os usos do solo.

2 — Todos os espagos rusticos que passem a integrar os
perimetros urbanos ndo devem adquirir o estatuto de solos
urbanizaveis. Esse estatuto s6 lhes sera conferido em sede de PU ou de
PP. O PDM né&o deve fixar indices urbanisticos que s6 podem ser

estabelecidos em planos de nivel inferior. Trata-se de impedir que os
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PDM's possam conformar o direito de propriedade, evitando que sejam
vinculativos dos particulares. O PDM deve ser apenas um documento

orientador da ac¢do da Administragao.

3 — Os PDM’s devem disciplinar a construgéo fora dos perimetros
urbanos. Deve ficar estabelecido que essas construgdes devem
encontrar a sua justificacdo na prossecugédo do uso agricola ou florestal
do prédio. Os PDM’s devem contemplar normas concretas promotoras
do emparcelamento dos terrenos rusticos e dissuasoras do

parcelamento da propriedade rustica.

4 — Os PDM’s devem incluir cartas com os valores de referéncia
do solo para todo o territério municipal, concretizando a segmentagao
do mercado de solos pelos diferentes usos e dentro de cada uso
especifico para os diferentes segmentos da procura. Devem igualmente

incluir cartas de referéncia com os valores indicativos do imobiliario.

5 — Os PDM’'s devem estabelecer os objectivos da politica de
habitacdo que se pretendem adoptar para o municipio. Devem
caracterizar a situacido existente e as diferentes procuras a que importa
dar resposta. Devem explicitar os objectivos de combinacdo de usos,
evitando uma situacao de producédo de fogos comandada pela oferta, a
monofuncionalidade do sistema urbano e a segregacdo espacial das
populacées. Devem estabelecer a percentagem de fogos a construir para
cada um dos usos, aquisicdo de casa no mercado livre, arrendamento

privado, arrendamento social, entre outros.

6 — Quando da aprovacdo dos PU, estes devem incluir um Plano
Local de Habitagdo que concretize para o nivel do PU as propostas
gerais do PDM. O Plano Local de Habitagdo deve tratar da habitacéo
entendida no seu sentido mais amplo e nao reduzida as questdes da

habitacdo social. Deve fixar as grandes linhas de acg¢do para um
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indispensavel reequilibrio da oferta residencial, a diversificagao € a
requalificacdo dos quarteirdes muito tipificados. O PLH deve dar

respostas as seguintes questoes :

- produgéo de habitagoes suficientes para assegurar a recentragem do
desenvolvimento urbano;

- controle da situacdo de alta constante dos pregos do fundiario e do
imobiliario com a sua parametrizagio para os diferentes segmentos;

_ dificuldade cada vez maior para sectores muito vastos da populagéo
no acesso ao alojamento nos sectores urbanos;

- promocao da existéncia de um sector do arrendamento privado, com a
abolicdo de medidas espurias tais como o congelamento das rendas € a
adopcao de politicas fiscais incentivadores da construgao para
arrendamento;

- promogdo da existéncia de um sector de arrendamento social capaz de
dar resposta a este sector da procura, com politicas fundiarias
concretas que estimulam a criagdo de reservas fundiarias municipais
ou em parceira com cooperativas de habitagédo e instituigoes de
solidariedade social. Por exemplo, bonificando o crédito para esse fim €

retirando esse crédito do conjunto do endividamento autarquico.

7 — Os Planos de Pormenor devem concretizar nas propostas de
desenho urbano os objectivos de politica de habitagédo definidos no PLH.
Devem ser demarcados os lotes destinados a cada um dos usos como
forma de se verificar a efectiva combinacéo de usos e combater a

segregacao espacial dos usos de menor poder financeiro.

8 — A actividade de licenciamento municipal nao deve ser possivel
sem a prévia aprovacéo de Planos de Pormenor. Sé os Planos de
Pormenor devem ser vinculativos dos particulares. Deve ser
rigorosamente proibida a emissao de alvaras de loteamento para zonas

nao abrangidas por qualquer Plano de Pormenor eficaz.
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9 - Depois de aprovado um Plano de Pormenor para uma
determinada zona, os proprietarios dos espagos rusticos devem ter um
prazo nao superior a 6 meses para decidirem se participam ou néo no
processo de urbanizagdo. No final desse periodo, a Camara deve-lhes
apresentar um org¢amento dos montantes a suportar com custos de
infraestruturacdo e com a sua participa¢do no financiamento dos
equipamentos da area do plano.

Os proprietarios poderéo decidir ndo participar no processo os terrenos,
sendo obrigatoriamente adquiridos pela autarquia. Nestes casos deve
ficar interdita a venda de terrenos entre particulares. O prego de
aquisicdo deve ser o prego do uso existente, isto €, o prego dos terrenos
rusticos de acordo com o rendimento a eles associado, sem integrar o
valor de desenvolvimento. Se néo existir acordo por parte de um
proprietario, deve avangar o processo expropriativo para fim da fixagéo
da indemnizacdo. No entanto, o municipio devera poder tomar posse

administrativa do terreno imediatamente.

10 - O Cédigo das Expropriagdes deve ser revisto no sentido de
consagrar o valor do uso existente como o valor da indemnizac¢éo. Nao
deve consagrar no valor do terreno a expropriar o acréscimo de valor
resultante das decisées da Administracdo, nomeadamente o que resulta
da passagem do terreno rustico para terreno urbano com a atribuicao
de indices de construcdo em sede de PP. No caso da necessidade de
pagamento de indemnizagées deve ser introduzido o principio do
faseamento dos pagamentos em fungao da calendarizagdo do processo

de desenvolvimento urbano.
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ANEXO I

O SISTEMA DE PLANEAMENTO URBANISTICO ALEMAO: NiVEL
MUNICIPAL - BREVE ANALISE.

A analise que aqui efectuamos € de caracter necessariamente muito
genérica e incide concretamente sobre o nivel municipal do referido

Sistema de Planeamento.

O sistema de Planeamento Aleméo é regulado pelo Codigo de Urbanismo
designado abreviadamente por BauGB. Neste sistemma vigoram O
principio do desenvolvimento urbanistico de acordo com as
determinacdes dos planos e o da tipicidade dos planos. Uma situagao

idéntica ao que se verifica em Portugal.

E o BauGB que fixa os tipos de planos urbanisticos de que os
municipios dispéem para promoverem O desenvolvimento urbanistico do
seu territério. No caso Aleméo existem dois niveis: O F-Plan ou “plano
de utilizacdo de zonas” que designaremos por “plano de afectacao do
solo a classes de uso” e o B-Plan ou “plano de construgdo” que

designaremos por “plano de utilizacéo do solo”.

O primeiro instrumento tem um caracter essencialmente estratégico,
definindo as grandes linhas da concepgdo urbanistica e do
desenvolvimento urbanistico para toda a sua area de intervengdo. O

segundo fixam em pormenor o uso do solo no seu ambito de validade.

PLANOS DE AFECTACAO DO SOLO A CLASSES DE USO - F-PLAN

De acordo com Fernanda Paula Oliveira (2003) sao os F-Plan que

permitem ao poder autarquico definir quais as zonas que
irao ser efectivamente urbanizadas, de entre os solos
rasticos integrados no perimetro de espago anteriormente
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afecto a um possivel crescimento urbano, demarcados em
PDM ou em plano regional.

Trata-se de um instrumento de cariz essencialmente estratégico que
explicita a estratégia de desenvolvimento € a concep¢ao urbanistica
pretendidos pelo municipio para o seu territorio para um periodo

temporal de 15 anos.

Este plano, ainda segundo Fernanda Paula Oliveira, “ndo tem a
capacidade para conformar o direito de propriedade, motivo pelo qual as

suas normas nio sao directamente vinculativas dos particulares”

Este plano nio tem capacidade para definir localizagoes exactas. Nem a
rede viaria fica definida em termos de localizagdo. O que se trata € de

definir as grandes linhas de desenvolvimento espacial do municipio.

Outra das funcdes dos F-Plan é definir o essencial da estrutura da
ocupacdo do espago municipal; explicitando e racionalizando os

equipamentos e as redes de infraestruturas fundamentais do mesmo.

Na elaboracao dos F-Plan sdo elementos centrais na analise da situacao
existente,

a prognose do desenvolvimento e a programacao dos
objectivos. Para a analise da situagao existente assume
particular importancia aquela que € feita ao mercado
imobiliario. (...)O municipio procede ao levantamento dos
precos em vigor no sector em funcgéo das utilizacoes
possiveis (habitagdo, terciario, etc) e a identificacao das
necessidades previsiveis da populacdo e das institui¢oes
naquela area para o periodo de vigéncia do plano.Trata-se
de definir uma estratégia que permita assegurar ofertas
satisfatérias aos diversos segmentos de procura imobiliaria
ao nivel regional e local, entre outros aspectos.

Este facto significa a existéncia, no ordenamento juridico
alemdo, de uma consciéncia clara da necessidade de o
municipio conhecer, ao elaborar os instrumentos de
planeamento, quais sdo os efeitos das suas decisoes sobre o
mercado imobiliario, verificando-se, a este proposito, uma
grande preocupacgdo desde logo em proceder a um rigoroso
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controlo da criacdo e distribuicado de mais valias
decorrentes da afectacdo pelo plano dos usos dos solos e
dos seus indices de construcao (Oliveira,2003).

Esta é uma questdo que assume grande importancia nos planos
urbanisticos do ordenamento alemao. Segundo Sidonio Pardal,(2003)

“um tema central de qualquer plano territorial deve ser a
regulacdo do pregco € a disponibilizacao efectiva do
imobiliario. Esta vertente é completamente omissa nos
planos territoriais em vigor em Portugal. HA uma relagéo
directa entre o processo de classificagdo do solo, as
estratégias de gestdo dos planos € a formacao do preco dos
solos”

O F-Plan, embora sendo um instrumento de planeamento territorial,
exerce a sua influéncia muito para além das questdes relativas a
utilizacéo dos solos, tendo também repercussoes no ambito econémico e

de politica municipal.

3.6- PLANOS DE UTILIZAGAO DO SOLO

Na nossa legislagdo, num nivel inferior aos PDM’S, aparecem os Planos
de Urbanizacdo(PU) e os Planos de Pormenor(PP). A elaboragao destes
instrumentos de planeamento, no nosso caso, € fortemente influenciada

pelas opcdes definidas nos PDM’s, como atras se referiu.

No caso Aleméo sdo os B-Plan que, de forma directa, determinam a
qualidade juridica dos solos a urbanizar efectivamente, sendo, por isso,
instrumentos vinculativos dos particulares. E por isso que o Codigo do
Urbanismo Alemdo — BauGB - exige que o municipio apenas crie
normas de planeamento juridicamente vinculativas dos particulares
quando tiver delimitado a concepg¢éo geral para o seu desenvolvimento,
pelo que vale o principio de que os B-Plan tém que ser desenvolvidos a

partir dos F-Plan.
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ANEXO II

De acordo com uma pesquisa efectuada na primeira semana de
Dezembro de 2003, no site da APEMIL37 sao os seguintes os precos das

propriedades agricolas a venda no territorio portugués:

Distrito de Beja
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Grafico IV — Relacéo entre o preco/m2 dos terrenos rusticos € a area

da propriedade — Distrito de Beja.
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Grafico V — Relacio entre o preco/m2 dos terrenos rusticos e a area

da propriedade — Distrito de Setubal.
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Grafico VI — Relacdo entre o preco/m2 dos terrenos rusticos € a

area da propriedade — Distrito de Lisboa.
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Grafico VII - Relacao entre o preco/m2 dos terrenos rusticos € a

area da propriedade — Distrito de Santarém.
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Distrito do Porto
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Grafico VIII - Relacdo entre o pre¢co/m2 dos terrenos rusticos e

a area da propriedade — Distrito do Porto.
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ANEXO III

ANALISE DA FORMACAO DO PRECO AO LONGO DE UM PROCESSO
DE URBANIZACAO.

A - LOTEAMENTO DE UM TERRENO COM 1 HECTARE, DA INICIATIVA DE
PARTICULARES

Situacdo de partida - Terreno rustico situado proximo do limite do

perimetro urbano de um concelho, com 1 hectare e sem qualquer
viabilidade agricola, adquirido logo ap6és a promulgacdo do PDM, em
1990, por 50.000 Euros.

Apbs alteracao do PDM, realizada em 1999, o terreno foi integrado no
perimetro urbano passando a ser classificado como terreno urbanizavel,

sendo-lhe atribuidos os seguintes indices:

- Indice de utilizacio ---------=--=====- 0,60
- Indice de construcio ------------------ 0,70
- n°® maximo de pisos ----------~-------—- 4

Mudanca de Posse — Numa situacdo de inexisténcia de Plano de

Urbanizacdo ou de Plano de Pormenor, o proprietario negociou, em
2000, com um promotor imobiliario a venda do terreno com base nos
indices aprovados, pelo valor de 500.000 Euros e tendo obtido mais-
valias simples de 450.000 Euros®8. A escritura foi feita pelo valor da
compra, 50.000€, pelo que ndo houve lugar a pagamento de imposto de

mais-valias.

Operacao de Loteamento — O promotor apresentou a Camara uma

proposta de Loteamento, com a criacdo de 16 lotes destinados a

%% Esta mais valia é 9 vezes superior ao custo inicial do terreno
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moradias unifamiliares e dois lotes destinados a dois edificios

plurifamiliares, com 8 fogos cada, sendo 6 de tipologia T3 e dois de

tipologia T1.

As caracteristicas da operacdo do loteamento materializadas na planta

de sintese sdo as seguintes:

Area do Terreno 10.000 m2
Area dos Lotes 5.500 m2
Areas de Cedéncia 4.500 m2
AREAS DE CEDENCIA

Arruamentos 1504,00 m2
Estacionamento 800,00 m2
Passeios 900,00 m2
Verdes e Equipam. Colectivos 1296,00 m2
TOTAL 4500,00 M2
CARACTERISTICAS DOS LOTES

Ntimero de Lotes 18
Moradias Unifamiliares 16

Edificios Plurifamiliares 2

AREA DOS LOTES

Tipo de Lote N° de Lotes Area de Lote Total Parcial
Moradias 16 300 4800 m2
Edificio 2 350 700 m2
TOTAL 5500 m2
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Os

seguintes:

Parametros Urbanisticos sdo os que se apresentam nas tabelas

INDICE DE UTILIZACAO (I1.U.)

Tipo de Lote Area de Implantacdo((A.1.) | N° Lotes | Total a.i.
Moradia 120,00 m2 16 1920,0 m2
Edificios 350,00 m2 2 700,0 m2
TOTAL 2620,0 m2
I.U. do Loteamento 0,26 2690/10000
[.U. ao Lote

Moradias 0,40 1920/4800 |

Edificios 1,00 700/700
INDICE DE CONSTRUCAO (I.C.)
Tipo de Lote | Area de Construcao((A.C.) N° Lotes | Total A.C.
Moradia 250,00 m2 16 4000,0 m2
Edificios 1400,00 m2 2 2800,0 m2
TOTAL 6800,0 m2
I.C. do Loteamento 0,68 6800/10000
I.U. ao Lote

Moradias 0,83* 250/300

Edificios 4,00 1400/350

* _ 0s 60 m2 destinados a estacionamento em cave nao contam para o

calculo do indice.
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DETERMINACAO DO CUSTO TOTAL DA OPERACAO DE
LOTEAMENTO.

Este valor é o resultado das seguintes parcelas:
- Custo do Terreno
- Custo das Obras de Urbanizacao
- Custo Diversos incluindo: Taxa Municipal de Urbanizac¢io;

Honorarios ; Lucros e Encargos Financeiros.

1- Custo das Obras de Urbanizacao.

O Custo das Obras de Urbanizacédo é obtido com base num concurso a
um conjunto de empresas com capacidade para executarem este tipo de
trabalhos, nos termos do que era definido no Projecto de Execucao das

Obras de Urbanizac¢ao.

Rede de Aguas e Esgotos 90.000 €
Rede Viaria incluindo Estacionamentos 130.200 €
Rede Eléctrica +Telecomunicagoes 35.000 €
Rede de Gas 11.000 € -
CUSTO TOTAL DAS OBRAS URBANIZACAO |295.450 €

2 - CUSTOS DIVERSOS.

2.1 — Taxa Municipal de Urbanizacéo

Esta Taxa que é paga antes da emissdo do Alvara de Loteamento &
funcdo da area de construcido da operacao de Loteamento. No municipio
em questdo o valor fixado pela Assembleia Municipal, sob proposta da
Camara é de 20€/m?2.
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Area de Construgao TMU / m2 Custo da TMU

6800 m2 20€/m2 136.000 €

2.2 - Projecto + Gestao

Inclui os honorarios pelo Projecto de Licenciamento das Operagoes de
Loteamento, pelas Obras de Urbanizacédo e a Gestao da Execucéo das

infraestruturas.

2.3 - Custos Financeiros

Considerou-se a situaciao mais desfavoravel: utilizagao da totalidade do
capital desde o primeiro dia, durante um ano com a taxa de juro de 4%.
Amortizacao no final do ano, de uma s0 vez, coincidindo com a
conclusio das obras de urbanizacdo. Considerou-se a totalidade dos
custos antes de encargos financeiros para a determinagdo deste valor.
Essa totalidade é de 531.400€

Projecto + Gestao 100.000€
Custos Financeiros 27.000 €
Lucros sobre a Operagao* 147.000 €

* _ Admitimos uma margem de lucro, razoavel, da ordem dos 25%,

sobre a totalidade dos custos, na operacio de Loteamento.

CUSTO TOTAL DA OPERACAO DE LOTEAMENTO 1.085.000€

No custo total da operacéo de loteamento estdo incluidos 450.000€ de
mais-valias simples que foram apropriadas pelo vendedor do terreno ao
urbanizador. Estas mais-valias representam 41,47 % do custo total da

operagao.
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DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA DO LOTEAMENTO.

O valor de venda do loteamento resulta da soma de duas parcelas:

-Valor de venda das moradias

- Valor de venda dos lotes para edificios.

Admite-se como valor de venda por m2 no caso das moradias o valor de
300 € por m2. Trata-se de um valor normal mesmo fora dos grandes
centros urbanos. Pode-se considerar como um valor de mercado.

No caso dos edificios o valor adoptado foi de 20€ por m2.

Valor de Venda das Moradias 1.440.000,00 €
Valor de Venda dos lotes edificios 560.000,00 €
TOTAL 2.000.000,00€

A Mais valia obtida pelo urbanizador é de 915.000 €, isto € 3,66 vezes
superior ao valor de aquisi¢do do terreno bruto. Esta mais valia vai ser
paga pelo consumidor final pois aparece incorporada no preco da
moradia ou do apartamento. Note-se que nos custos da operagdo foram

considerados os lucros.

O peso das mais valias no valor de Venda do loteamento € de 45,75 %.
A totalidade das mais-valias geradas desde o inicio do processo sdo de
1.365.000,00€, isto € 68,25% do custo total da operacao.
DETERMINACAO DO CUSTO DAS MORADIAS E DOS APARTAMENTOS
Utilizou-se um custo por metro quadrado de construcdo de 600€. Este
preco € o preco final sem o IVA. Este custo € estimado com base na

experiéncia profissional de preparacéo de concursos € superviséo da
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construcao de mais de uma centena de moradias unifamiliares ao longo
dos ultimos quinze anos. Na actual situacao devido a falta de
encomenda e A concorréncia entre pequenos construtores este valor
baixou para cerca de 500€.

Este preco é valido para um tipo de construcdo com as seguintes
caracteristicas: Estrutura de betdo armado com laje macica, ou
fungiforme, sobre vigas, pilares e sapatas isoladas e continuas sob
muros de suporte, caso existam; cobertura tradicional com telha lusa
ou em terraco com impermeabilizacdo; paredes exteriores em alvenaria
de tijolo duplo com enchimento em material isolante; paredes interiores
em alvenaria de tijolo; revestimentos exteriores em reboco tradicional ou
em reboco projectado tipo monocapa; revestimentos interiores em
estuque projectado nas zonas secas com pintura tinta plastica e com
azulejo sobre reboco nas zonas huimidas; revestimento de tectos com
estuque projectado e tinta plastica; pavimentos dos quartos com
pavimento flutuante de madeira; pavimentos das restantes zonas com
ladrilnos ceramicos e/ou mosaicos de prensados de granito tipo
Maronagrés; caixilharia exterior em aluminio lacado com corte térmico;
portas interiores tipo placarol, redes de agua, esgotos, electricidade e
telefones e gas; equipamento sanitario de boa qualidade incluindo
torneiras; fornecimento de cozinha em madeira ou com lacados,
incluindo pedra da bancada e equipamento da cozinha.

No caso dos edificios plurifamiliares o custo utilizado foi de 500 € para
um tipo de construcdo semelhante mas com algumas economias de

escala resultante de uma produgdo mais standartizada.

TIPO Custo Construcé@o Custo terreno Lic.Proje Custo Final
Moradia | 600/m?2 90.000/lote 7500/lot 283.500€*
Edifi(*) 500/m?2 560.000 2.050.000€

* _ O custo final no caso das moradias corresponde ao valor de venda
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(*) — Na determinac¢do do custo final de construcao dos edificios o valor

foi assim determinado:

Custo de Construg¢éao de T3 ------------ 500 €/m2 * 150 m2 = 75.000€
Custo de Construcédo de T1 ------------ 500 €/m2 * 90 m2 = 45.000€
Total Custo de Construcio--- 75.000 * 12 + 45.000 * 4 = 1.080.000€
Custo dos Terrenos dos Prédios —----------===--=-===mmmmmmmm- 560.000 €
Custo total dos apartamentos antes de lucros = ------------ 1.640.000 €
Admitindo 25% para LUucros -------=-======-==-==-=====oo=mooo- 410.000 €
Custo total dos apartamentos ----------===-----=====-===--=-- 2.050.000 €

VALOR DE VENDA DOS APARTAMENTOS

No caso de venda dos apartamentos o valor de venda € diferente do
“custo total” porque os construtores ficam com a possibilidade de
adaptarem esse valor ao valor de mercado.

No caso das moradias o valor de venda corresponde ao valor de custo
final porque se admite que o proprietario geriu ele proprio o processo
depois de ter adquirido o lote com a colaborac¢ao dos técnicos
adequados. No caso de as moradias serem construidas por um
construtor para posterior venda os precos passam a diferir sendo o

valor de venda superior ao valor de custo.

Tipologia N° apartamentos Prego unitdrio Subtotal

T3 12 150000€ 1.800.000€

T2 4 100000€ 400.000€
16 2.200.000€

G T 150.000 €

5 100.000 €

Total -----—---mmmmmemmmmmmm e 150.000*12 + 100.000*4 = 2.200.000 €
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1 Constata-se que em situagdes normais 0 preco dos apartamentos esta
muito inflacionado com o preco dos solos. Os construtores de edificios
podem trabalhar com margens de lucro boas mas nao é essa a origem
dos prceos especulativos que envolvem a actividade imobiliaria.

Peso do Custo do Solo no prego da Moradia ---------------- 31,7 %

Peso do Custo de Construcdo no prego da Moradia ------- 54,6 %

Peso dos lucros no preco da moradia ---------=-========-=~ 3,6 %

Mais Valias do construtor dos apartamentos -------==-==---===- 150.000 €
Peso custo de construcéo no prego dos apartamentos ----------- 49,00 %
Peso dos lucros no preco dos apartamentos -----------=---=------ 18,60 %

Peso do solo no preco dos apartamentos --------=--=-=--==-=----==- 25,45 %
Totalidade dos lucros gerados ao longo deste processo ------ 594,200 €

Totalidade das mais valias geradas ao longo deste proCe€sso ----- 1.385.000 €

B - Venda por hasta piiblica de um terreno urbanizado com 1

hectare.

Situacio de partida - Terreno rustico situado préximo do limite do

perimetro urbano de um concelho, com 1 hectare e sem qualquer
viabilidade agricola. A Autarquia, dentro de uma estratégia de
constituicdo de uma reserva fundiaria, adquiriu o terreno aos
proprietarios por um pre¢o que duplicava o preco do uso existente .
Esse preco foi de 30.000 €

Apoés alteragdo do PDM, realizada em 1999, o terreno foi integrado no

perimetro urbano passando a ser classificado como terreno urbanizavel,

sendo-lhe atribuidos os seguintes indices:
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Operacao de Loteamento — A Camara elaborou um Plano de Pormenor

para a area que integra o terreno em questao. No terreno em questao
foram criados 16 lotes destinados a moradias unifamiliares e dois lotes
destinados a dois edificios plurifamiliares, com 8 fogos cada, sendo 6 de
tipologia T3 e dois de tipologia T1. A autarquia procedeu ao loteamento
do terreno e a sua urbanizacdo para posterior venda de lotes em hasta

publica.

As caracteristicas da operacdo do loteamento materializadas na planta
de sintese sdo idénticas as descritas na situacido A abordada neste

anexo.

DETERMINACAO DO CUSTO TOTAL DA OPERACAO DE
LOTEAMENTO.

Este valor é o resultado das seguintes parcelas:
- Custo do Terreno
- Custo das Obras de Urbanizac¢ao
-Custo Diversos incluindo: Honorarios; Taxa Construgao

Equipamentos Colectivos (FCE); Lucros e Encargos Financeiros.

1- Custo das Obras de Urbanizacao

Este custo é idéntico ao obtido na solucgdo A pois a autarquia recorre ao

mercado para a sua execugao.

Custo Total Obras Urbanizacao | 295.450 €
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2 - TAXA PARA FINANCIAMENTO DA CONSTRUCAO DOS EQUIPAMENTOS NA AREA

DO PLANO DE PORMENOR.

A autarquia considerou a necessidade de cobrar por m2 de area a
construir um valor de 50€ para financiamento integral dos

equipamentos colectivos ( F.C:E.) a construir na area do PP.

Area de Construcao | FCE Total FCE

6800 50€/m2 340.000€

2 - CUSTOS DIVERSOS.

2.1 - Projecto + Gestdo e Custos Financeiros

Estes custos sdo idénticos ao que se verificou na situacéo A.

Projecto + Gestao 100.000€
Custos Financeiros 27.000 €
Lucros sobre a Operacao* 118.867,50 €

* _ Admitimos uma margem de lucro, razoavel, da ordem dos 15%,
sobre a totalidade dos custos, na operacdo de Loteamento que a
autarquia determinou ser o valor necessario para subsidiar a
construcdo da percentagem de habitagcdo destinada as procuras

insolventes e de menores recursos.

CUSTO TOTAL DA OPERACAO DE LOTEAMENTO 911.317,50€
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2 -DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA DOS LOTES.

Valor de venda3?/m2 dos terrenos de construgao------------ 117,44 €
Valor de Venda das Moradias 582.491,60 €

Valor de Venda dos lotes edificios 328.832,00 €

TOTAL 911.317,50€

Nao existe geracdo de mais-valias pelo que nédo se pode considerar o seu

peso no custo total da operacao de loteamento.

DETERMINACAO DO CUSTO DAS MORADIAS E DOS
APARTAMENTOS.

MORADIAS:

TIPO Custo Construgéo Custo terreno Lic.Proje Custo Final
Moradia | 600€/m2 36.406€/lote  7500/lot 229.906,4€*
Edifi(*) 500€/m?2 328.832,00€(*) 1.761.040€
Peso do Custo do Solo no prego da Moradia ------------=--- 15,8 %
Peso do Custo de Construcao no pre¢co da Moradia ------- 67,3 %
Peso dos lucros no preco da moradia -----------===-======-- 16,2 %
Custo de Construcao de T3 ---—---—---—-- 500 €/m2 * 150 m2 = 75.000€
Custo de Construc¢ao de T1 ------------ 500 €/m2 * 90 m2 = 45.000€
Total Custo de Construcido-- 75.000 * 12 + 45.000 * 4 = 1.080.000€
Preco dos Terrenos dos Prédios —---------====mmmmmmmmmmmna- 328.832,00 €40

3 Obtivemos este valor dividindo o Custo Total da Operagio de Loteamento pelos m2 de area de
construgio autorizados incluindo as caves das moradias.
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Custo total dos apartamentos antes de lucros ------------ 1.408.832 €
Admitindo 25% para Lucros ------=========s=-mmmm=mmmmomoaoas 352.208 €
Custo total dos apartamentos ------=---==---=====-=n===------ 1.761.040 €

Valor de venda dos apartamentos

1 T 120.000 €
1 80.000 €
Total =-----==mmmmmmmmmm e em 120.000*12 + 80.000*4 = 1.761.040 €41
Mais Valias do construtor dos apartamentos --------=-======--mmmr-mmm- 0€
Peso custo de construcgéo no preco dos apartamentos ----------- 49,00 %
Peso dos lucros no preco dos apartamentos ----------------------- 18,60 %
Peso do solo no preco dos apartamentos ---------~---==-----=------ 25,45 %

Este valor é possivel face aos custos reais da operacdo. No entanto so
com a imposicdo de uma parametrizagdo dos valores de venda, feita no
momento da hasta publica, a autarquia podera obrigar os construtores
a vender os apartamentos abaixo do valor de mercado. Em caso
contrario a tentacdo sera a de vender ao preco do mercado ficando os
construtores com as mais valias.

Constata-se que em situacoes normais 0 preco dos apartamentos esta
muito inflacionado com o preco dos solos. Os construtores de edificios
podem trabalhar com margens de lucro boas mas néo € essa a origem

dos precos especulativos que envolvem a actividade imobiliaria

“° Este valor de venda do terreno, abaixo do prego do mercado, implica por parte da autarquia a
parametrizacio do prego de venda dos apartamentos.

1 Constata-se que em situagdes normais o prego dos apartamentos estd muito inflacionado com o0 preco
dos solos. Os construtores de edificios podem trabalhar com margens de lucro boas mas nfio € essa a
origem dos prgeos especulativos que envolvem a actividade imobiliaria.
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ANEXO IV

DOCUMENTOS RESULTANTES DAS CONSULTAS FEITAS NO SITE
DO BPI em http/www. Bpi.pt
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BPI

Resultado de Simulagao DOCUMENTO 1 16-3-2005
Exmo(a). Sr(a):A
BPI Habitacao - Regime Geral - Habitagao Prépria Permanente (Euribor 3 Meses - Spread: 0,8pp)
Valor Prazo  Prestagdo Seguros Taxas (%)
(meses) _Mensal  Mensal Nominal Efectiva  TAE

Empréstimo 150.000,00 480 531,72 47,18 2,939 2,979 2,996

Valor Financiamento Aquisicdo 150.000,00
Dados do Financiamento
Valor Estimado do Imdvel: 170.000,00
Valor para Escritura Aquisigdo:  150,000,00
Cddigo Postal Imével: 7520-0
Encargos e Seguros
Encargos Valor Seguros Valor Prémio
Registos Prediais 356,00 Seguro Multirisco 136.000,00 17,68
Escritura Publica 371,00 Seguro Vida Prop. 29,50
IMT 2.502,00 1° Prop: 100% 2° Prop: 100%
Imposto Selo 2.100,00
Comissdo de Dossier 197,60 Total 1° més 47,18
Avaliagdo 154,70
Tarefa Conv. Registos 44,20
Total Encargos 5.725,50

Dados dos Proponentes e Fiadores

Dimens3o Encargos
Agreg.Familiar Mensais

Codigo Postal Resid. Actual (1° Proponente): 7520

Proponentes 3 0
Data Rend. Liquido Outros Rend. Situagdo Habilitagdes
Nascimento Mensal Mensais Profissional
1° Proponente 01-01-1980 600,00 0 Trab.qualific./Administ-Efectivo 12 ano
2° Proponente 01-01-1980 600,00 0 Trab.qualific./Administ-Efectivo 12 ano

Notas: Valores em Euros; TAE calculada nos termos do DL 220/94; Valor da Prestagio mensal inclui imposto de selo sobre os juros, quando aplicivel; Esta
decisdo tem a validade de 2 meses; Ao crédito serfio aplicadas as taxas & normas legais em vigor na data de contratagiio; Esta simulagio ndo considera as
alteragdes de taxa ou de pregdrio que ocorram até i contratagiio do crédito nem as alteragdes de indexante ou de pregario que ocorram durante a sua vida; Os
valores de encargos e seguros sio aproximados; Aos prémios de seguros podera acrescer, em caso de construgio ou obras, o prémio do Seguro de Obras e

Montagens, se este ditimo for exigido pelo Banco.
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GPC Habitagao: Resultado Page 1 of 1

Euro Conversor | Procurar |

GPCH
Nova Simulagio | Pesquisar Simulagio | Impressio Simulagéo

DOCUMENTO 1

. BPI Habitacdo - Regime Geral - Habitagdo Prépria Permanente (Euribor 3 Meses - Spread: 0,8pp
(valores em Euros) Valor Prazo (meses) Prestagdo Seguros Tx Nominai A operacao p
Empréstimo 150.000,00 480 531,72 47,18 2,939 % aprovada, d
Valor Financiamento Aquisigio 150.000,00 apresentaca
{(p

:Encargos, Seguros, Taxas Empréstim .Anélisel
Rendimento Liquide Disponivel
S/ Out Rend Minimo Resultado
Garantia

Proponentes 333,87 830,00 ndo cumpre
Trans./Orgam.
Encargos Mensais com Créditos/Rend. Liq. Mensal
Enc/Rend Maximo Resultado
Proponentes 72,18 % 50 % nao cumpre

Proposta

http://172.210.0.29/GPCHabitacao/habita/simula/resultado.asp 16-3872005




Resultado de Simulagao DOCUMENTO 2 16-3-2005
Exmo(a). Sr(a):B

O crédito simulado estd aprovado e podera ser contratado desde que:

¢ a avaliagdo do imdvel pelo Banco confirme o valor do imével estimado pelos Proponentes, podendo o spread ser
maior caso a avaliagdo se venha a revelar inferior ao valor estimado;

 se verifique conformidade entre as informagdes prestadas e os respectivos documentos comprovativos a
apresentar;

» ndo venham a ser apuradas informagdes sobre os intervenientes que alterem os pressupostos considerados;

* ndo existam quaisquer énus ou encargos sobre o imoével;

e ndo ocorram alteragfes legais que impegcam a concretizagdo da operagao.

BPI Habitagdo - Regime Geral - Habita¢do Préopria Permanente (Euribor 3 Meses - Spread: 0,8pp)

Valor Prazo  Prestagao Seguros Taxas (%)
(meses) Mensal =~ Mensal Nominal Efectiva  TAE
Empréstimo 150.000,00 480 531,72 32,43 2,939 2,979 2,99

Valor Financiamento Aquisigdo 150.000,00

Dados do Financiamento

Valor Estimado do Imdvel: 170.000,00
Valor para Escritura Aquisigdo:  150.000,00

Cddigo Postal Imével: 7520-0

Encargos e Seguros

Encargos Valor Seguros Valor Prémio
Registos Prediais 356,00 Seguro Multirisco 136.000,00 17,68
Escritura Publica 371,00 Seguro Vida Prop. 14,75
IMT 2.502,00 10 Prop: 56%  2° Prop: 44%

Imposto Selo 2.100,00

Comiss3o de Dossier 197,60 Total 1° més 32,43
Avaliagdo 154,70

Tarefa Conv. Registos 44,20

Total Encargos 5.725,50

Dados dos Proponentes e Fiadores

Dimensdo Encargos

Agreg.Familiar Mensais
0 Codigo Postal Resid. Actual (1° Proponente): 7520

Proponentes 3
Data Rend. Liquido Outros Rend. Situagdo HabilitagSes
Nascimento Mensal Mensais Profissional
1° Proponente 01-01-1980 1.000,00 0 Trab.qualific./Administ-Efectivo 12 ano
29 Proponente 01-01-1980 950,00 0 Trab.qualific./Administ-Efectivo 12 ano

Notas: Valores em Euros; TAE calculada nos termos do DL 220/94; Valor da Prestagio mensal inclui imposto de selo sobre os juros, quando aplicivel; Esta
decisdo tem a validade de 2 meses; Ao crédito serdo aplicadas as taxas e normas legais em vigor na data de contratagfio; Esta simulagio nio considera as
alteragdes de taxa ou de pregéirio que ocorram até & contratagfio do crédito nem as alteragdes de indexante ou de pregirio que ocorram durante a sua vida; Os
valores de encargos e seguros siio aproximados; Aos prémios de seguros poderd acrescer, em caso de construgiio ou obras, o prémio do Seguro de Obras e
Montagens, se este altimo for exigido pelo Banco.
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Resultado de Simulagao DOCUMENTO 2 16-3-2005
Exmo(a). Sr(a):E

BPI Habitagdo - Regime Geral - Habitagdo Prépria Permanente (Euribor 3 Meses - Spread: 0,8pp)

Valor Prazo  Prestagdo Seguros Taxas (%)
(meses) _Mensal  Mensal Nominal Efectiva TAE
Empréstimo 180.000,00 480 638,06 38,50 2’939 2’979 2’993

Valor Financiamento Aquisigdo 180.000,00

Dados do Financiamento

Valor Estimado do Imdvel: 200.000,00
Valor para Escritura Aquisigdo:  180.000,00

Cddigo Postal Imével: 7520-0

Encargos e Seguros

Encargos Valor Seguros Valor Prémio
Registos Prediais 356,00 Seguro Multirisco 160.000,00 20,80
Escritura Publica 371,00 Seguro Vida Prop. 17,70
IMT 4.,542,00 1° Prop: 54%  2° Prop: 46%

Imposto Selo 2.520,00

Comissdo de Dossier 197,60 Total 1° més 38,50
Avaliagdo 154,70

Tarefa Conv. Registos 44,20

Total Encargos 8.185,50

Dados dos Proponentes e Fiadores

Dimensdo Encargos

Agreg.Familiar Mensais
0 Codigo Postal Resid. Actual (1° Proponente): 7520

Proponentes 3
Data Rend. Liquido Outros Rend. Situagdo HabilitagBes
Nascimento Mensal Mensais Profissional
1° Proponente 01-01-1980 1.000,00 0 Qd. superior - Efectivo Curso superior
29 Proponente 01-01-1980 950,00 0 Trab.qualific./Administ-Efectivo 12 ano

Notas: Valores em Euros; TAE calculada nos termos do DL 220/94; Valor da Prestagio mensal inclui imposto de selo sobre os juros, quando aplicivel: Esta
decisfio tem a validade de 2 meses; Ao crédito serfio aplicadas as taxas e normas legais em vigor na data de contratago; Esta simulagio nfio considera as
alteragBes de taxa ou de pregirio que ocorram até a contratagio do crédito nem as alteragdes de indexante ou de pregario que ocorram durante a sua vida; Og
valores de encargos e seguros siio aproximados; Aos prémios de seguros poderd acrescer, em caso de construgio ou obras, o prémio do Seguro de Obras e
Montagens, se este tiltimo for exigido pelo Banco.
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GPC Habitagao: Resultado Page 1 of 1

Euro Conversor | Procurar |

GPCH
Nova Simulagdo | Pesquisar Simulagdo | Impressao Simulagdo
DOCUMENTO 3
. BPI Habitagdo - Regime Geral - Habitac&o Prépria Permanente (Euribor 3 Meses - Spread: 0,8pp
(valores em Euros) Valor Prazo (meses) Prestagdo Seguros Tx Nominal A operagﬁo p
Empréstimo 180.000,00 480 638,06 38,50 2,939 % aprovada, d
Valor Financiamento Aquisigdao 180.000,00 apresenta(gé
p

““Encargos, Seguros, Taxas Empréstimo: 'Anélise.

Rendimento Liquido Disponivel
S/ Out Rend Minimo Resultado

Proponentes 928,76 830,00 cumpre Garantia
Trans./Orgam.

Encargos Mensais com Créditos/Rend. Liq. Mensal
Enc/Rend Mdximo Resultado
Proponentes 52,37 % 50 % n&do cumpre

: Proposta

http://172.210.0.29/GPCHabitacao/habita/simula/resultado.asp 16203-2005




. BPI

Resultado de Simulagao
Exmo(a). Sr(a):A

O crédito simulado est

. a avaliagdo do Im
ser maior caso a avaliagao s

« ce verifique confarmidade en
apresentar;

. nao venham a ser apura

n&0 existam quaisquer onus

n&o ocorram alteragoes legais gu

&4 aprovado e podera ser contrata

gvel pelo Banco confirme 0 valar do'i
e venha a re
tre as informagbes prestadas e 0s respec

das informagoes sobr
ou encargos sobre o imovel;

e impegam a co

o Propria permanente (Euribor 3 Me

DOCUMENTO 4 26-4-2005

do desde que:

maovel estimado pelos Proponentes, podendo O spread

velar inferior ao valor estimado;
tivos documentos comprovativos a

e os intervenientes que alterem 0S pressupostos considerados;

ncretizagdo da operagao.

ses - Spread: 0,8pp)

BPI Habitacao - Regime Geral - Habitaca
Valor prazo  Prestagdo Seguros Taxas (%)
(meses) _Mensal Mensal Nominal Efectiva  TAE
. MR i
180.000,00 480 644,37 56,20 3 3,042 3,056

Empréstimo

valor Financiamento Aquisicao 180.000,00

ko o s anciamenin

Valor Estimado do Imdvel: 200.000,00
valor para Escritura Aquisicio:  180.000,00
Codigo Postal Imével: 7520-0

Eroargos @ Beguros ——
Encargos Vvalor

Registos Prediais 356,00

Escritura PUblica 371,00

IMT 4,542,00

Imposto Selo 2.520,00

Comissdo de Dossier 197,60

Avaliagao 154,70

Tarefa Conv. Registos 44,20

Total Encargos 8.185,50

gy Propopanies @ Fradores -

———

Seguros __ Valor Prémio
Seguro Multirisco 160.000,00 20,80
Seguro Vida Prop. 35,40

1 Prop: 100% 20 prop: 100%
56,20

Total 1° més
Seguros Através do BPI

Dhagieen
Dimensao Encargos
Agreg.Familiar Mensais L .
Proponentes 3 0 Cédigo Postal Resid. Actual: 7520
Data Rend. Liquido Outros Rend. Situagdo Habilitacte Dom.Aut.
Nascimento Mensal Mensais Profissional AGO8S  ordenado
19 pProponente 01-01-1980 1.200,00 0 Qd. superior - Efectivo Curso superior Sim
1.000,00 0 Trab.qualiﬁc./Administ-Efectivo 12 ano Nao

20 Proponente 01-01-1980

0s emprestimas para aquisicao
Proponentes tenha idade inferior a 31 anos
com a Avaliagic e com a Tar
cantratados até 31 de Marco de 2006.

Notas: Valores em Euros: TAE catculad
s1a decisto tem a validade de 2 meses.

as uleragdes de taxa ou de preginio que ocarrm ate
vida. Os valores deencargos € seelros 580 Aproxima

ou construgio de habitacdo prTil_)rrTa_ permanente

efa de Conversao de Registos (o que significa um bene

4 nos termos do DL 220/94. Valor da P
Ao crédito serfio aplicadas as 1axas ¢ normas

ou secundaria em que pelo menos um dos
t&m o apoio do KfW, e estdo isentos dos encargos

4 data da formalizacao da proposta,
ficio total de 198,90 Euros), desde que sejam

Juros, quando aphcavel

restaciio mensal inclul imposto de selo sobre 0§
simulayio hdo considera

legais em vigor na data de contrataco. Esta
em as alteragoes de indexanté ou de pregano que ocarram durinte i sui

4 contratagio do crédito n
escer, em caso de construgio od obras. o premia do Seguroe de

dos: Aos prémios de sepuros podera acr

Obras ¢ Montagens. se este ultimo for exigido pelo Banco

P15:A3:CEO
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- BPI

Simulagdo do Plano de Pagamentos DOCUMENTO 4
Exmo(a). Sr(a):A

BPI Habitagdo - Regime Geral - Habitacdo Prépria Permanente
(Euribor 3 Meses)

Valores em Euros

Valor em Divida Prestacao Seguros Taxaa cargo Cliente

29 (inicio do ano) Capital Juros (mensal) (mensa_]) (%)
12 149.647,23 270,25 374,12 644,37 59,46 3
13 146.359,22 278,47 365,90 644,37 61,78 3
14 142.971,20 286,94 357,43 644,37 64,17 3
15 130.480,13 295,67 348,70 644,37 67,06 3
16 135.882,87 304,66 339,71 644,37 70,40 3
17 132.176,21 313,93 330,44 644,37 74,11 3
18 128.356,80 323,48 320,89 644,37 77,92 3
19 12442121 333,32 311,05 644,37 82,18 3
20 120.365,93 343,46 300,91 644,37 86,60 3
21 116.187,30 353,90 290,47 644,37 91,29 3
22 111.881,57 364,67 279,70 644,37 95,95 3
23 107.444,88 375,76 268,61 644,37 100,67 3
24 102.873,24 387,19 257,18 644,37 105,33 3
25 98.162,55 398,97 245,40 644,37 109,64 3
26 93.308,59 411,10 233,27 644,37 114,11 3
27 88.306,98 423,60 220,77 644,37 118,09 3
28 83.153,24 436,49 207,88 644,37 121,55 3
29 77.842,75 449,77 194,60 644,37 124,72 3
30 7237074 463,45 180,92 644,37 127,31 3
Pag. 1/2
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BPI

Simulagdo do Plano de Pagamentos
Exmo(a). Sr(a):A

DOCUMENTO 4

Valores em Euros

Seguros Taxaa cargo Cliente
(%)

3

Valor em Divida i Prestacdo
LA (inicio do ano) Capital  Juros (mensal) (mensal)
129,02

92,04

38 22.157,67 588,98 55,39 644,37
39 14.991,94 606,89 37,48 644,37 73,95
40 7,608,226 62535 19,02 644,37 50,54

pag. 2/2

31 66.732,20 477,54 166,83 644,37
32 60.022,34 492,07 152,30 644,37 129,65 3
33 54.935,68 507,03 137,34 644,37 129,02 3
34 48.766,92 522,45 121,92 644,37 126,79 3
35 42.410,54 538,35 106,02 644,37 122,44 3
36 35.860,82 554,72 B9,65 644,37 115,59 3
37 9.111,88 571,59 72,78 644,37 105,66 3
3
3
3
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L 4BPI

Resultado de Simulacao
Exmo(a). Sr(a):B

BPI Habitacio - Regime Geral -

Habitacdo Propria permanente (Euri

DOCUMENTO 4 26-4-2005

hor 3 Meses - Spread: 1,1pp)

prazo  Prestagdo 5egquros Taxas (%)

Valor
(meses) _ Mensal Mensal Nominal Efectiva  TAE
Empréstimo 180.000,00 360 782,19 56,20 3,238 3,286 3,296
Valor Financiamento Aquisicao ‘180.000,00
. e S ______________._.___—__________,_____________ e
Craans do Fmanciamsiie T
valor Estimado do Imovel: 200.000,00
Valor para Escritura Aquisicao: 180.000,00
Codigo Postal Imovel: 7520-0
Encargos Valor Seguros Valor Prémio
Registos Prediais 356,00 Seguro Multirisco 160.000,00 20,80
Escritura Publica 371,00 Sequro Vida Prop. 35,40
IMT 4.542,00 10 Prop: 100% 20 prop: 100%
2.520,00
56,20

Imposto Selo
Avaliagao 154,70
Tarefa Conv. Registos 44,20
Total Encargos 7.987,90

Dimensao Encargos
Agreg.Familiar _Mensais

Total 1° més
Seguros Através do BPI

cédigo Postal Resid. Actual: 7520

Proponentes 3 0
Data Rend. Liquido Outros Rend. Situagao o= Dom.Aut
Nascimento Mensal Mensais Profissional Habilitagoes Ordenado
109 Proponente 01-01-1980 1.200,00 0 Qd. superior - Efectivo Curso superior Sim
20 Proponente01-01-1980 1.000,00 0 Trab.qualiﬂc./Administ—Efectivo 12 ano Nao

Os empréstimos para aquis
Proponentes tenha idade inferior a 31 anos

com a Avaliacio e com a Tarefa de Conversio de Registos (

contratados até 31 de Margo de 2006.

icdo ou construgao de habitacio propria permanente ol secundaria em que pelo

menos um dos

3 data da formalizacdo da proposta, tm o apoio do KfW, e estdo isentos dos encargos
o que significa um heneficio total de 198,90 Euros), desde que sejam
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. BPI

Simulagdo do Plano de Pagamentos

Exmo(a). Sr(a):B

DOCUMENTO 4

BPI Habitacdo - Regime Geral - Habitacéo pPropria Permanente
(Euribor 3 Meses)

Valores em Euros

Ano Va_lolr _em Divida Capital Juros Prestacao Seguros Taxaa cargo Cliente
(inicio do ano) (mgpsa_l») (mensal) (%)

1 180.000,00 296,49 485,70 782,19 56,20 3,238
2 176,388,88 306,23 475,96 782,19 56,08 3,238
3 172.659,09 316,29 465,90 782,19 55,62 3,238
4 168.806,72 326,69 455,50 782,19 55,12 3,238
5 164.827,73 337,43 444,76 782,19 54,59 3,238
6 160.717,98 348,52 433,67 782,19 54,02 3,238
7 156.473,17 359,97 422,22 782,19 53,66 3,238
i 152.088,84 371,80 410,39 782,19 53,25 3,238
9 147.560,43 384,02 398,17 782,19 53,26 3,238
10 142.883,19 396,64 385,55 782,19 53,66 3,238
11 138.052,24 409,68 372,51 782,19 54,39 3,238_
12 133.062,51 423,14 359,05 782,19 55,17 3,238
13 127.908,80 437,05 345,14 782,19 56,61 3,238
14 122.585,71 451,41 330,78 782,19 57,98 3,238
15 117.087,68 466,24 315,95 782,19 59,63 3,238
16 111.408,96 481,57 300,62 782,19 61,46 3,238
17 105.543,61 497,39 284,80 782,19 63,37 3,238
18 99.485,49 513,74 268,45 782,19 65,07 3,238
19 93.228,28 530,63 251,56 782,19 66,79 3,238
20 86.765,42 548,06 234,13 782,19 68,23 3,238
21 80.090,16 566,08 216,11 782,19 69,39 3,238
22 73.195,51 584,68 197,51 782,19 69,96 3,238
23 66.074,28 603,90 178,29 782,19 69,92 3,238
24 58.719,01 623,74 158,45 782,19 69,05 3,238
25 51,122,00 644,24 137,95 782,19 67,07 3,238
26 43,275,33 665,42 116,77 782,19 64,08 3,238
27 35.170,77 687,28 94,91 782,19 59,55 3,238
28 26.799,86 709,87 72,32 782,19 53,27 3,238
29 18,153,83 733,20 48,99 782,19 45,04 3,238
30 9.223,66 757,30 24,89 782,19 34,37 3,238

Pag. 1/1

26-4-2005
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Page: 1 Document Name: untitled

BANCO BPI DOCU
E

CRP5001 SIMULACAO DR

NOME DO CLIENTE ...: A
TIPO DE CREDITO H
PRODUTO ...........:

DATA CALCULO ........:
IMPORTANCIA EMPREST..:

16/03/2005
81.000,00

PERCENTAGEM VARIACAO

PRAZO AMORTIZACAO ...: 300
PERIOD. AMORTIZACAO .: M
INDICADOR IMP. SELO .: N
PREST. BONIF. (S/N) .: N
RENDIMENTO AGR.FAM ..:
TAXA DE ESFORCO .....:
TABELA DE BONIFICACAQ:
PERCENTAGEM BONIFICA. :
IMPORTANCIA 1A.

PREST: 389,99

ENTER:VALIDAR,

MPR

F4:NAO VALID, F5:ACUM.,

MENTO 5 DATA

ESTIM HORA
TIPO PRESTACAO ......: K
TIPO DE JUROS .......: N
T.A.E. / T.A.E.G.

PRAZO CARENCIA ......:
PERIOD. CARENCIA ....:
TIPO DE CALC. SELO

COD TERRITORIAL ..... :
COMPOSICAO AGREG.FAM.:
ANO REND.AG. FAMILIAR:
GRUPO BONIFICACAO ...:
FORMULA BONIFICACAO .:

N. PREST.: 300

F6: PREST., F1l0:

INICIO, F1l:

16/03/05
15.52.45

3,13900
0,000

FIM.

Date: 16-03-2005 Time: 15:55:49
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Page: 1 Document Name: untitled

BANCO BPI DATA : 16/03/05
CRP5001 SIMULACAO IDO@UMENTO 5 HORA : 15.52.45
NOME DO CLIENTE ...: A

TIPO DE CREDITO H

PRODUTO ...vnun...ns

DATA CALCULO ........: 16/03/2005 TIPO PRESTACAO ......: K

IMPORTANCIA EMPREST..: 81.000,00 TIPO DE JUROS .......: N 11,90000

T.A.E. / T.A.E.G. ...: 0,000

PERCENTAGEM VARIACAO

PRAZO AMORTIZACAO 300 PRAZO CARENCIA ...... :

PERIOD. AMORTIZACAO .: M PERIOD. CARENCIA ....:

INDICADOR IMP. SELO .: N TIPO DE CALC. SELO

PREST. BONIF. (S/N) .: N COD TERRITORIAL .....:

RENDIMENTO AGR.FAM 2 COMPOSICAO AGREG.FAM.:

TAXA DE ESFORCO .....: ANO REND.AG. FAMILIAR:

TABELA DE BONIFICACAO: GRUPO BONIFICACAO ...:

PERCENTAGEM BONIFICA. : FORMULA BONIFICACAO

IMPORTANCIA 1A. PREST: 847,13 N. PREST.: 300

ENTER:VALIDAR, F4:NAO VALID, F5:ACUM.,

F6: PREST., F10: INICIO, F1l: FIM.

Date: 16-03-2005 Time: 15:55:02
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Resultado de Simulagao
Exmo(a). Sr(a):X DOCUMENTO 5

16-3-2005

BPI Habitacsio - Regime Geral - Habitacdo Propria permanente (Euribor 3 Meses - Spread: 0,8pp)

Taxas (%)

Valor prazo  Prestacdo Seguros
(meses) Mensal ~ Mensal Nominal Efectiva  TAE
128.000,00 480 453,73 4597 2939 2,979 2,999

Empréstimo
valor Financiamento AquisiGao 128.000,00

drmpalin =

any 90 Flas

Valor Estimado do Imdvel: 200.000,00
vValor para Escritura Aquisigao: 128.000,00

Cédigo Postal Imdvel: 7520-0

Ercargns 8 Seguans ——

Encargos Valor Sequros Valor Prémio
Registos Prediais 356,00 Seguro Multirisco 160.000,00 20,80
Escritura Publica 371,00 Seguro Vida Prop. 25,17
IMT 1.402,00 10 Prop: 100% 2° Prop: 100%

Imposto Selo 1.792,00

Comissao de Dossier 197,60 Total 1° més 45,97
Avaliagao 154,70

Tarefa Conv. Registos 44,20

Total Encargos 4.317,50

rpg ——————

fiedot dos Propinentes & Fimgd

Dimensao Encargos
Agreg.Familiar Mensais

Codigo Postal Resid. Actual (1° Proponente): 7520

Proponentes 3 0
Data Rend. Liguido Outros Rend. Situacdo Habilitacdes
Nascimento Mensal Mensais Profissional
10 proponente 01-01-1980 600,00 0 Qd. superior - Efectivo Curso superior

20 Proponente 01-01-1980 600,00 0 Trab.qualific./Administ-Efectivo 12 ano

o0s do DL 220/94: Valor da Prestagao mensal inclul imposto de selo sobre 05 Julos, quando aplicavel
s ¢ normas legais em vigor na data de contratagdo; Esla simulagdo nao considera
ses de indexante ou de pregario que ocorram durante a sua
de construgdo ou obras. o prémio do Seguro de

Notas: Valores em Euros; TAE calculada nos term
Esta decisdo tem a validade de 2 meses: Ao crédito serdo aplicadas as taxa
as alteragdes de taxa ou de pregario que ocorram até 4 contratagdo do crédito nem as alterag
vida: Os valores de encargos € seguros sdo aproximados: Aos prémios de Seguros podera acrescer, em caso

Obras e Montagens. se esle (ltimo for exigido pelo Banco
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