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Modelo de execug¢ao perequativa
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Operacgoes urbanisticas:
financiamento em debate

No dia 28 de Janeiro realizou-se o segundo workshop do projeto PERCOM,
gue confou com cerca de 150 participantes. Subordinado ao fema Modelos
de financiamento de operagdes urbanisticas: desafios e oportunidades, a
sessdo de abertura esteve a cargo de Arlindo Oliveira (Presidente do IST),
Francisco Nunes Correia (Presidente do Departamento de Engenharia Civil,
Arquitetura e Georrecursos do IST), Jorge Baptista e Silva (Coordenador do

Nucleo de Urbanismo e Ambiente do CESUR) e Beatriz Condessa
(Coordenadora do projeto PERCOM).

Em seguida, houve lugar as intervencdes de Luis Valadares Tavares (modelos
de financiamento de operacdes urbanisticas), José Herculano Goncalves
(financiamento bancdrio no contexto atual) e Jodo Manuel Carvalho
(avaliagdo imobilidria). No final da manhd, antes do debate, Joana Castro e
Almeida apresentou os resultados obtidos a este respeito no projeto PERCOM.
O resumo das comunicacdes pode ser consultado na pdgina 2.

J& no periodo da tarde decorreu uma mesa redonda com 16 especialistas

em planeamento territorial, direito, financiamento bancdrio e avaliagdo imo-
bilidria para discutir alguns principios de um modelo de execucdo perequati-
va, cujos principais contributos estdo elencados na pdgina 3.
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Modelos de financiamento em debate

Beatriz Condessa e José Antunes Ferreira — IST |
Esta primeira comunicacdo visou enunciar os
objetivos e os desafios do projeto PERCOM, relaci-
onando-os com as problemdticas dos sistemas de
financiamento e dos mecanismos de avaliacdo
da propriedade imobilidria.

Luis Valadares Tavares — IST | Esta comunicacdo
focou-se na necessidade de desenvolver novas
politicas e novos modelos de financiamento na
drea da reabilitacdo urbana, que hoje é uma ne-
cessidade reconhecida por vdrias entidades, co-
mo o Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo
Urbana. Centrada na questdo Como financiar e
viabilizar a reabilitacéo urbana? No final, esta co-
municacdo expds um modelo sistémico de reabi-
litacdo (derivado da teoria dos jogos cooperati-
vos), que contempla duas hipdteses: recurso a
financiamento externo ou autofinanciamento.
José Herculano — CGD| Nesta comunicagdo fo-
ram apresentados vdrios indicadores conjunturais
(nacionais e europeus), de natureza social, eco-
némica e financeira, que condicionam, direta ou
indiretamente, a atividade bancdria, designada-
mente no que concerne d concessdo de novos
créditos e ao reembolsos dos financiamentos
concedidos no passado. Posto isto, foram elenca-
das as principais tendéncias do mercado imobi-
lidrio, que se consubstanciam na substituicdo do
modelo de aquisicdo e de construcdo baseado
no endividamento pelo modelo de arrendamen-
fo e de reabiltagcdo urbana que fomentam a
poupanca e a otimizacdo da carteira de ativos
imobilidrios da banca. No final, foram tipificados
os investimentos imobilidrios que sdo atualmente
financidveis pela CGD.

Jodo Manvuel Carvalho — FA-UL| Reconhece a
necessidade de existir uma avaliacdo & proprie-
dade imobilidria nas fases inicial e final de um
projeto urbano, de modo a determinar as mais-
valias e a correta distribuicdo de encargos e de

beneficios entre proprietdrios. Assim, esta comuni-
cacdo apresentou uma reflexdo exploratéria em
torno de uma férmula de cdlculo que permitisse
cumprir este designio. Tendo como referéncia
uma férmula como a do Imposto Municipal sobre
Imdveis (IMI), foram apresentadas as varidveis e os
pardmetros que as expressdes matematicas para
a avaliacdo inicial e final da propriedade poderi-
am contemplar.

Joana Castro e Almeida — IST| As entrevistas s
entidades bancdrias demonstraram a preferéncia
em financiar apenas uma organizacdo (p.e., soCi-
edade), em detrimento de empréstimos individu-
ais a cada proprietdrio interessado em integrar o
projeto urbano a desenvolver. Atualmente, a rea-
bilitacdo urbana é a grande aposta do financia-
mento bancdrio, em detrimento da expansdo ur-
bana e dos empreendimentos turisticos. Foram
ainda especificadas as condi¢cdes de financia-
mento atualmente adotadas (p.e., encargos, go-
rantias, prazos de financiamento, taxas de juro,
capitais proprios e periodo de caréncia) e os mo-
delos de gestdo do processo que a banca reco-
nhece como os mais adequados.

Comunicacgoes do workshop disponiveis em hitp://projectopercom.ist.utl.pt



Mesa redonda: proposta de modelo de execu¢cao em debate

Algumas ideias e principios do modelo a propor:

e Plano de Pormenor (PP) com cardcter de projeto urbanistico, com um prazo mdximo de 5 anos para
a sua execucdo.

e Fundamentacdo da viabilidade econdmico-financeira determinante para a elaboracdo de um PP.

e Modelo de gestdo baseado nos mecanismos similares aos de um fundo de investimento imobilidrio
(p.€.. unidades de participacdo em funcdo da confribuicdo da propriedade), sendo a gestdo efetu-
ada por entidades externas e acreditadas e a sua regulacdo realizada por uma entidade publica
idénea.

e Existéncia de um modelo quantitativo e objetivo de avaliacdo imobilidria, que permita avaliar a pro-
priedade antes e depois da intervencdo.

e Aprovacdo do PP em Assembleia Municipal (AM), com o objefivo de validar a exequibilidade finan-

ceira do projeto.

Criacdo de um seguro, que vise mifigar o risco do investimento em caso de insucesso.

Pontos CRITICOS

Natureza das propostas: aplicam-se sobre-
fudo a intervencdes de grande dimensdo.
Prazo de execugdo: embora adequado, poderd
variar consoante o tipo de intervencdo.
Aprovagdo na AM: forna o processo mais buro-
crdtico e moroso, quando poderia ser apenas a
Cdamara Municipal a aprovd-lo.

Avaliagao imobilidria: seria preferivel melhorar os
modelos que j& existem; ou criar apenas um Unico
modelo para diferentes fins (p.e., fiscalidade e
expropriacdo); os principais problemas na avalio-
cdo imobilidria e na criacdo de novos modelos
sdo a auséncia de informacdo disponivel, que os
sustente, e de auséncia de regulacdo da ativido-
de.

Seguros de Investimento: carece de legislacdo e
de entidades que o comercializem; demonstra a
inseguranca do promotor no projeto; sdo neces-
sdrios muitos projetos segurados e executados
com sSUCessO para cobrir as despesas inerentes
aos projefos que ativem o seguro.

Pontos CONSENSUAIS

Natureza das propostas: parcialmente contempla-
das nos diplomas legais em vigor (p.e., Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial e
Regime Juridico de Reabilitacdo Urbana), ndo
representando uma rutura total com o passado.
Viabilidade e financiamento: é importante que o
modelo manifeste estas preocupacoes.

Avaliagdo imobilidria: a aofericGo dos valores
(fundidrios e imobilidrios) € um aspeto-chave, in-
cluindo os que resultam de expropriacoes.
Possibilidade de saida de agentes no decorrer do
projeto: criacdo de mecanismos que permitam o
cumprimento deste designio (p.e., através de ex-
propriacdo simplificada), o que atesta a importan-
cia da existéncia de mecanismos de avaliacdo
imobilidria socialmente justos e aceites.

Nova postura dos agentes: maior cooperacdo e
parcerias enfre agentes (publicos e privados), que
se consubstanciam na corresponsabilizacdo pela
producdo de espaco urbano; as CM deverdo de-
sempenhar um papel mais orientador e facilitador
e compreender melhor as dindmicas do mercado.




Testemunho

As dinamicas imobiliarias e os métodos de avaliagdo imobilidria

O mercado imobilidrio portugués sofreu nos
Ultimos anos uma profunda alteracdo, fruto da
atual conjuntura econdmico-financeira mas
igualmente resultado de um paradigma de
desenvolvimento urbano que ndo era de todo
sustentavel.

A sustentabilidade do desen-
volvimento urbano ndo se
prende apenas com a escas-
sez de financiamento que
passou a existir no mercado,
mas, sobretudo, com a au-
séncia de procura para os
produtos desenvolvidos, al-
guns dos quais se fransforma-
ram em lotes infraestruturo-
dos ou em urbanizacdes de-
sertas com todos os custos
que decorrem destas situa-
coes.

Embora tenha sido uma dura
licdo, as dificuldades e alteracdes que o mer-
cado imobilidrio se viu obrigado a ultrapassar
permitiu reequacionar os modelos de desen-
volvimento urbano e colocar a ténica na con-
solidacdo ao invés da expansdo. Neste senti-
do, a reabilitacdo urbana torna-se um impor-
tante e poderoso instrumento.

Em simultGneo, a alteracdo do enquadramen-
to legal do arrendamento urbano e a escas-
sez (e onerosidade) de financiamento (seja de
promocgoes imobilidrias, seja de crédito d habi-
tacdo) tornou o arrendamento uma alternafi-
va vidvel e consistente para habitacdo, o que,
aliado a uma estratégia concertada de reabi-
litacdo urbana, tem o potencial para ser o
principal motor de transformacdo dos centros
urbanos em Portugal.

Neste contexto, a avaliagdo imobilidria do pa-
trimdnio subjacente a qualquer operagdo ur-
banistica & de extrema importéncia dado que
permite dar resposta aos dois cendrios subja-
centes a qualquer intervencdo urbana:
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Quantificar o valor real atual do imdvel ten-

do em consideracdo a situacdo atual do

mesmo;

Quantificar o seu potencial de valorizacdo

tendo em consideragcdo a estratégia urba-
na proposta.

Neste sentido, importa que a
avaliacdo seja clara e preci-
sa e gue possa responder a
estas duas questdes de forma
objetiva. Na avaliacdo imobi-
lidria reside a resposta a mui-
tas das questdes que se colo-
cam nos processos de nego-
ciacdo de operacdes urba-
nisticas, sendo um dos instfru-
mentos essenciais para a pe-
requacdo dos encargos e
beneficios resultantes das
mesmas.
Os modelos de avaliagdo imobilidria vigentes
enconfram-se amplamente estudados e testa-
dos em inUmeras situacoes e sdo aceites pela
maioria das entidades financiadoras e investi-
dores institucionais e privados. Simultanea-
mente, existem normas regulamentares, de
conduta e ética (nacionais e internacionais),
que sdo aceites universalmente, nomeada-
mente as do RICS (Royal Institution of Charte-
red Surveyors), que conferem credibilidade
adicional na aplicacdo dos modelos de avali-
acdo.
Deste modo, est@o reunidas as condicdes pa-
ra que a avaliacdo imobilidria seja um efetivo
instrumento de negociacdo, no que se refere
a estrutura da propriedade, bem como um
elemento imprescindivel na andlise de viabili-
dade econdmico-financeira das operacoes
urbanisticas.
Pedro Rutkowski
CEO da Worx - Real Estate Consultants
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