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RESUMO

O planeamento é um processo discricionario, que pode criar distribuicbes desiguais de direitos
construtivos, e consequentemente de valor entre proprietarios. O mecanismo Portugués da perequacéao
(similar aos mecanismos de Land Readjustment descritos na literatura internacional) tenta minimizar
esta desigualdade distribuindo os encargos e beneficios por todos os proprietarios incluidos no
processo. Esta distribuicdo assume geralmente que todo o terreno tem o mesmo potencial construtivo
e valor por metro quadrado, o que nem sempre é verdade. Caso algum proprietario se recuse a integrar
este processo, € obrigatério o recurso aos métodos de avaliagdo discricionarios previstos no Cédigo
das Expropriagfes. Isto implica um processo frequentemente litigioso, moroso e pleno de incerteza
guanto a avaliacéo final, que fica dependente da visdo do Cédigo das Expropriagdes por avaliadores e

juizes.

O objetivo desta dissertacéo € propor um modelo de avaliacdo para a propriedade perequacionada, de
forma a obter valores pré-plano e pés-plano das propriedades que possam ser facilmente entendiveis
e aceites por todos os intervenientes no processo, e que possa ser igualmente utilizado na
determinacdo do valor de expropriagdo dessas mesmas propriedades. Para um entendimento do
estado da arte da avaliacdo de imdveis, para além dos métodos ditos “tradicionais”, é efetuado um
estudo que faz uma analise comparativa das carateristicas dos métodos utilizados na avaliagédo para
fins expropriativos e fiscais de cinco paises Europeus: Alemanha, Dinamarca, Espanha, ltalia e
Portugal. E também efetuada uma analise dos métodos de diferenciac&o do valor imobiliario utilizados

nos planos de pormenor publicados em Portugal desde 1999.

Palavras-chave: Modelos de Avaliag@o Imobiliaria | Expropriagéo | Fatores de Valorizag@o Imobiliaria
| Perequacéo | PERCOM
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ABSTRACT

Planning is a discriminatory process, which usually causes an unequal distribution of development
rights, and consequently value between landowners. The Portuguese equivalent land readjustment
mechanism (called, perequacédo) tries to minimize the inequality by distributing planning costs and
benefits between all landowners. The distribution of benefits is usually based on their share of land area
rather than their land value, assuming all land has the same value per square meter, which is not usually
true. The same applies to constructed areas, which can be used to distribute the costs. When a
landowner refuses to participate, the only viable option is expropriation. This leads to unpredictable
compensation values, determined by the courts’ discretionary view of the Expropriation Code, not to

mention an unwanted and lengthy dispute.

The aim of this dissertation is to propose a real estate appraisal model designed for land readjustment
(perequacdo) purposes, in order to obtain pre-plan and post-plan property values which can be easily
understood and accepted by all parties involved, and could also be used to determine the expropriation
value of those same properties. To understand the state of the art in the valuation of real estate, aside
from the so called “traditional methods”, a study is made on the expropriation and tax appraisal methods
of five selected European countries: Germany, Denmark, Spain, Italy and Portugal, for the purpose of
building a compared analysis. Also, an analysis is made on the real estate value’s differentiation

methods used in detail plans published since 1999 in Portugal.

Keywords: Real Estate Appraisal | Expropriation | Real Estate Valuation Factors | Land Readjustment
| PERCOM
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1. INTRODUCAO

O trabalho de investigacdo desenvolvido nesta dissertacdo foi elaborado no ambito do projeto de
investigacao “PERCOM - A equidade e eficiéncia no processo de urbanizacdo: modelo de execuc¢éo
perequatival” (projeto PTDC/AUR-URB/120509/2010), financiado por fundos nacionais através da FCT
- Fundacéo para a Ciéncia e a Tecnologia, e realizado no Centro de Sistemas Urbanos e Regionais
(CESUR) do Instituto Superior Técnico (IST).

O projeto PERCOM parte de uma analise holistica das problematicas referentes a atual aplicacdo da
perequacdo em planos de pormenor, e tem como um dos seus principais objetivos a proposta de um
modelo de execuc¢do perequativa mais eficaz para o problema de conjugacao de interesses no processo
de urbanizac¢éo, que sera acompanhado, entre outros, por uma formulagdo de um modelo de avaliacao

de propriedades e respetivas altera¢cbes ao enquadramento legal.

1.1. ENQUADRAMENTO E JUSTIFICACAO

A entrada em vigor de um plano municipal de ordenamento do territorio pode causar grandes alteracdes

ao valor do patriménio imobiliario dos proprietarios por ele abrangidos.

A alteracdo na classificagdo e/ou qualificagdo dos solos, assim como dos seus indices de utilizagéo,
implica alteragbes ao jus aedificandi a eles associado, o que pode em alguns casos originar uma
valorizacdo automética dos mesmos sem que tenha existido por parte dos proprietarios um esforgo de
investimento que a justifique (as designadas mais-valias simples). Em outras situacdes, o proprietario
pode ver-se repentinamente diminuido nos direitos construtivos associados ao seu terreno, e
consequentemente no seu valor econdémico, sem que para isso nada tenha feito. A injustica acentua-
se quando estes dois tipos de variagbes, negativas e positivas, coexistem dentro da area de

abrangéncia do mesmo plano.

Para introduzir a equidade de beneficios e encargos por todos os proprietarios incluidos no processo
de urbanizacdo e edificacdo em Portugal, foi em 1999 introduzida através do Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestéo Territorial (RJIGT) o mecanismo da Perequagdo (semelhante aos mecanismos
de Land Readjustment descritos na literatura internacional), de uso obrigatério em Planos de Pormenor
(PP) e Unidades de Execucdo (UE), em Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo (UOPG),

sendo também por vezes utilizada ao nivel dos Planos de Urbanizacao (PU).

1 http://projectopercom.ist.utl.pt/



No entanto, ao contrario do Land Readjustment Alemé&o, onde a distribuicdo é efetuada com base ou
no valor dos imoveis ou nas suas areas em m?, a generalidade da pratica perequativa que tem sido
levada a cabo em Portugal prevé que a distribuicdo dos beneficios e encargos seja efetuada com base
nas areas de terreno e de construcdo, apesar da lei deixar em aberto outras possibilidades. Esta
abordagem considera que todos os terrenos tém o mesmo potencial construtivo e valor por m2, e que
todas as areas construidas tém também o mesmo valor por m? independentemente do seu uso, 0 que

nao corresponde a realidade.

Surge assim a necessidade de criacdo de um modelo de perequac¢éo algo mais complexo, para lidar
com as situacdes onde exista desigualdade entre valores de areas. Com base numa avaliacédo
imobiliaria pré-plano e pés-plano de toda a area abrangida por estes, serd possivel uma distribuicao
verdadeiramente equitativa dos encargos e beneficios gerados pelo seu tragado, por entre todos os

envolvidos na sua execucao.

Para atingir esse propoésito, € necessario um modelo de avaliagdo imobiliario adequado para a
execucao perequacionada. Um modelo que avalie as propriedades iniciais em funcdo do tipo de valor
mais adequado a estas operac6es. E que possa também avaliar o valor acrescentado criado pelas
opcdes do plano ap0s a sua execugdo total, distribuindo o quinh&o devido a cada proprietério em funcéo

do seu “investimento” inicial, representado pelo valor pré-plano do seu imével.

Esse modelo deve ser igualmente capaz de avaliar qual a compensacdo devida a ser paga aos

proprietarios que ndo desejem fazer parte da execuc¢éo do plano.

Os métodos discriciondrios previstos no Cédigo das Expropriacdes (CE) atualmente utilizados, além de
implicarem um processo frequentemente litigioso e moroso, séo também plenos de incerteza quanto a
avaliacéo final. Esses métodos colocam a definicao do valor nas maos de avaliadores, que no geral
tém leituras diferentes da lei, e de juizes, que por uma leitura de alguns acérddos aparentam dar maior
importancia a “convincente justificacdo” apresentada pelos avaliadores do que a validade dos métodos

utilizados.

Além do mais, a avaliagdo por intermédio do CE ndo € um método de avaliagdo adequado para o
processo perequativo, pois ndo leva em linha de conta a necessidade de criar igualdade por entre os
proprietarios, apenas se preocupando com um caso em especifico. Existe a ideia comum de que em
processos urbanisticos um proprietario tera mais a ganhar sendo expropriado, pois tera a valorizagao

maxima do seu imével sem ter de comparticipar nas despesas e no risco inerentes a execugao.

A avaliacao imobiliaria ligada aos processos expropriativos cria assim incerteza e risco para 0s agentes
envolvidos, em especial aos interessados que irdo investir na sua concretizacao. Existem exemplos de

terrenos inseridos nos parques urbanos de Almada e Porto onde os processos judiciais se arrastaram



anos a fio, ultrapassando mesmo a dezena de anos, e onde no final a indemnizacdo definida foi dez

vezes superior a inicialmente prevista e orcamentada pelas entidades publicas.

Como foi visto, o plano de pormenor tem o potencial de gerar valor. Apesar disso, nas duas situacdes
atrds mencionadas o beneficiario direto desse valor acrescentado acabou por ndo participar na sua
concretizacao, onerando o municipio. Para fomentar a transparéncia do processo, é necessario saber
guantificar esse valor. Para a aferigcdo por parte de todos os intervenientes do real valor econémico
gerado pelo plano, e para permitir que as camaras municipais analisem os seus planos urbanisticos
como projetos de investimento, ao invés de se limitarem a execucao de programacdes cronolégicas de

investimento que ignoram o valor acrescentado.

A utilizacéo de um modelo de avaliagdo imobiliaria aplicado a execucéo de planos de pormenor podera
ajudar o processo de decisdo pré-plano. Podera também ajudar a reduzir parte do risco as camaras
municipais e as entidades que financiam os seus planos. Podera ainda auxiliar ao célculo das mais-
valias urbanisticas simples, agora que esta em discussao e desenvolvimento um novo corpo legislativo

que sustenta a sua captura parcial por parte do Estado.

1.2. OBJETIVOS

Nesta dissertagdo pretende-se construir um modelo de avaliacéo flexivel de valores da propriedade
aplicavel a situagbes de execucdo perequacionada, obtendo valores pré e pos plano realistas e
fundamentados através de pardmetros mensuraveis e facilmente percetiveis, e que possa também ser
aplicavel a avaliacdo de propriedades expropriadas por interesse publico inseridas em planos de

pormenor.

Para atingir o objetivo pretendido sera necessario:

e Levantamento e andlise do estado da arte em termos de avaliacdo imobilidria aplicada a
execucao perequativa em Portugal;

e Levantamento e andlise dos modelos de avaliacdo de propriedades imobiliarias, desde os
modelos tradicionais até aos modelos de avaliagdo utilizados para fins expropriativos e fiscais
no contexto nacional e internacional;

¢ Identificacdo dos fatores e indicadores indispensaveis, facilmente identificaveis e mensuraveis
na formulagéo do valor de uma propriedade;

e Teorizacdo e construcdo de um modelo matematico geral simples de avaliagéo de valores do
solo e da propriedade imobiliaria aplicado a perequagédo, com base nas andlises das tarefas

anteriores.



O objetivo final é a construgao de um modelo que possa ser de aplicagdo expedita em situacdes de
execucado perequacionada, além de ser transparente, inteligivel e aceite pela generalidade dos agentes

envolvidos.

1.3. METODOLOGIA

A dissertagéo inicia-se com uma pesquisa e analise bibliografica sobre as variadas tematicas que se
cruzam no seu ambito, desde os planos municipais de ordenamento do territério (e os planos de
pormenor em especial) e a perequacao, até aos diversos métodos e formulas de avaliagdo imobiliaria
utilizados em Portugal e no estrangeiro, tanto para casos correntes de avaliagédo imobiliaria, como para

fins expropriativos e fiscais.

Nesta ultima teméatica, foram estudados com relativa profundidade os métodos de avaliagéo imobiliaria
aplicados a expropriacdo e a tributacdo fiscal de imdveis em quatro paises europeus selecionados

(Alemanha, Dinamarca, Espanha e Italia), para além de Portugal.

Relativamente a temética da perequacao, foram consultados os regulamentos e documentos anexos
de diversos planos de pormenor publicados desde 1999 até finais de 2012 ao abrigo do RJIGT, para
recolha e andlise das metodologias aplicadas, com especial enfoque para a utiliza¢do ou néo utilizagdo

de métodos de avaliagdo imobiliaria ou de diferenciacao do valor imobiliario.

Reunidos todos os dados anteriores, segue-se a construgdo e desenvolvimento de um modelo de

avaliacdo imobiliaria aplicado a execucao perequacionada, e da sua fundamentacéo tedrica.

Por fim, serdo efetuadas as conclus@es sobre o modelo construido e a sua aplicabilidade, assim como

enumeradas algumas pistas para desenvolvimentos futuros nesta matéria.

1.4. ESTRUTURA DA DISSERTACAO

A dissertacdo esta organizada em sete capitulos, sendo o primeiro destinado a introdugédo. No segundo
capitulo sdo abordados os planos de ordenamento do territério que servem de base a perequacéo,
explicando também quais os conceitos basicos da mesma. O terceiro capitulo pretende ser um manual
de avaliagdo imobiliaria sintético, aflorando desde 0s conceitos intrinsecos aos Varios tipos de imovel
até aos varios tipos de valor existentes e métodos de avaliagao usualmente utilizados. O quarto capitulo
foca-se nos sistemas de avaliagdo e valores imobiliarios definidos administrativamente em Portugal,
desde o Cadigo das Expropriagdes, Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis e Lei de Bases Gerais
da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo, entre outros, terminando

com uma pequena recolha de outros métodos de avaliacdo de iméveis ensaiados em Portugal que



possam ser relevantes para a teorizagdo do modelo. O contetido do quinto capitulo é fruto do trabalho
de uma investigacao efetuada sobre os métodos de avaliacdo imobiliaria aplicados a expropriagdo e a
tributacéo fiscal de imdveis em quatro paises europeus, efetuando no final uma comparacao entre todos
eles e a situacdo Portuguesa. O sexto capitulo mostra o que ja foi feito até hoje em Portugal em termos
de modelos de avaliacdo de propriedades para a execu¢do perequacionada, e em seguida explora
varios conceitos que possam servir de base para a construcdo de um modelo de avaliacao nacional
aplicavel a qualquer tipo de execucdo perequacionada, e efetua uma proposta metodolégica de
abordagem geral a avaliagdo de imoveis dentro desse contexto. No sétimo capitulo séo apresentadas
conclusbGes sobre o trabalho efetuado e é feita uma consideracdo sobre as possibilidades de

desenvolvimento futuro da investigacao.



2. PLANEAMENTO URBANISTICO E PEREQUACAO

Uma vez que “o valor de base territorial é influenciado pelas politicas de solos e pelas disposi¢cdes dos
instrumentos de planeamento relativamente a classificacdo dos usos do solo e aos parametros relativos a
urbanizacgao e construgdo” (Pardal e Lobo, 2011), “ha a necessidade de avaliacéo, portanto de avaliadores, que
deveriam estar sempre presentes ou disponiveis para trabalhar nas equipas de urbanistas e nos organismos de

gestao territorial, antes de mais nas autarquias locais” (Costa Lobo, 2011).

A avaliagdo de im6veis em planos urbanisticos é uma necessidade. Um plano urbanistico que altere
regimes de uso do solo gera necessariamente alteracdes ao valor econdmico dos imoéveis, e em
especial dos solos que sao por si abrangidos. O plano urbanistico tem um carater necessariamente
discriminatério, sendo uma carateristica inerente ao plano a desigualdade que cria entre os
proprietarios dos iméveis por ele abrangido (Correia, 2001). A discricionariedade do desenho
urbanistico tem o condéo de poder enriquecer um proprietario com um simples trago ou determinacgao
de um elevado indice construtivo, enquanto o seu vizinho ndo tem tal sorte. O resultado dessa “lotaria”
pode ser amenizado através de técnicas perequativas, cujo objetivo € o de distribuir as mais-valias e
as menos-valias, assim como os encargos, de forma equitativa por todos os abrangidos por um plano.
Correia (2004) lembra ainda que um plano refor¢a os direitos dos terrenos por ele abrangidos, pois a
definicdo de regras e de uma programacao claras reduz a incerteza de proprietarios e investidores

guanto ao seu aproveitamento urbanistico, valorizando o solo também por essa via.

Por estas razdes o plano urbanistico tem um cariz econémico potencialmente forte, podendo alterar de
forma significativa o valor de um terreno sem haver necessidade de investimento por parte do
proprietario. No entanto, apesar deste efeito econémico lhes ser inerente, os planos raramente séo
acompanhados de estudos econdmicos ou apenas de simples avalia¢cdes imobiliarias. Mesmo quando
€ prevista a utilizacdo de mecanismos perequativos, na grande maioria dos casos 0s terrenos e iméveis
abrangidos pelo plano ndo séo alvo de avaliacdes prévias, o que é um erro. Isto porque da mesma
forma que os terrenos ndo tém todos o mesmo valor de mercado por m? apés a aprovagao do plano,
também previamente ndo o teriam, exceto em casos excecionais de areas com carateristicas
totalmente homogéneas. Os terrenos, tal como as propriedades imobiliarias no geral, tém
caracteristicas diversas, aptiddes construtivas e usos distintos, e cada um deles é Unico na sua

localizac&o.

Apenas um numero residual de entre os Planos de Pormenor (PP) estudados no projeto PERCOM
prevé a possibilidade de avaliagdo pré e/ou pOs plano dos terrenos em caso de execucgdo
perequacionada, sendo que no geral a quase totalidade dos planos falha esse objetivo ou € omissa

quanto ao método utilizado ou a utilizar. Alguns, como os PP da Area a Nascente do Mosteiro de S.



Miguel?, em Cabeceiras de Basto, o PP da Avenida Professor Machado Vilela® e o PP da Zona
Envolvente da Igreja Matriz de Vila Verde?*, ambos em Vila Verde, propdem-se a definir o “valor médio
do terreno ap0s realizagdo do plano, incluindo custos de urbanizagéo e das parcelas de equipamentos e espagos
verdes a adquirir”, apenas para utilizagdo no calculo de compensacdes de direitos construtivos, falhando
no entanto em concretizar como se procede a avaliagdo. Algo semelhante ocorre também no PP de
Boialvo®, em Gondomar, sendo que este se propde a calcular os valores dos terrenos em situagao
urbanizada e ndo urbanizada. Ja o PP de Salvaguarda do Nucleo Pombalino de Vila Real de Santo
Antonio®, em Vila Real de Santo Anténio, define que “o valor do m? de area [no plano] s&o fixados em ###,
atualizavel anualmente de acordo com a evolugéo do indice de precos do consumidor ...”, ndo se percebendo
assim qual a sua intencdo. De mencionar ainda o Regulamento Municipal da Perequacao
Compensat6ria e Fundo de Compensacao dos Planos de Pormenor de Lagos’, que preveé o céalculo do
valor médio inicial dos terrenos néo infraestruturados, através de uma avalia¢éo efetuada pelos servigos
da Camara Municipal de Lagos, ou através do método inscrito no CAdigo das Expropriagdes em caso
de desacordo, além de prever a possibilidade dos mecanismos de perequac¢éo terem como referéncia
a valorizacdo média dos terrenos. Nao hé no entanto, nos planos que tém sido vindo a ser executados
desde a publicacdo do regulamento, quaisquer referéncias a avaliacdes que tenham sido efetuadas
para os fins enunciados. Como algumas das causas para as falhas enunciadas nestes exemplos,
podem-se apontar a falta de conhecimento técnico derivado da auséncia da pratica da avaliagao
imobiliaria para a execucdo perequacionada no nosso pais, e a intengdo de ndo acrescer a
complexidade de um processo que ja por si ndo é de simples compreensédo e aceitacdo por parte dos

proprietarios.

Os dois Unicos planos que, de uma forma documentada, até hoje previram e concretizaram um método
de avaliagdo perequativa pré e pos plano foram o PP do Alto de Algés®, em Oeiras (anterior a publicacédo
do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial® (RJIGT) em 1999), e o PP da Zona de
Expanséo Norte da Cidade de Sines?, em Sines. O primeiro criou uma férmula complexa baseada em

valores observados de mercado, ponderados em seguida por diversos fatores, como a localizacao

2 Aviso n° 10012/2010

% Resolugdo do Conselho de Ministros n° 82/2006
4 Aviso n° 1437/2009

5 Aviso n° 10660/2009

6 Aviso n°® 29326/2008

7 Regulamento n° 554/2008

8 Declaragdo n° 63/99

9 Decreto-Lei n° 380/99, de 22 de setembro, alterado pela 62 vez e republicado pelo Decreto-Lei n° 46/2009, de 20
de fevereiro

10 Aviso n.° 23801/2011



relativa dos terrenos, orientacdo solar e sistema de vistas, entre outros, enquanto o segundo adaptou

o sistema de avaliagBes do Cédigo do Imposto Municipal sobre Imdveist! (CIMI).

Urge assim criar uma pratica comum de avaliacdo imobiliaria no seio dos planos com execucao
perequacionada, por forma a fomentar a distribuicdo verdadeiramente equitativa de encargos e

beneficios gerada pelas opc¢des tomadas pelos planos urbanisticos.

2.1. PLANOS MUNICIPAIS DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO

Os Planos Municipais de Ordenamento do Territério (PMOT) definem o regime de uso do solo através
da classificacéo e qualificacdo do solo, e conformam o direito de propriedade do solo, através da

definicdo do que pode ou nédo pode ser construido (Correia, 2001).

A classifica¢do do solo determina o destino béasico do solo entre rural e urbano, sendo rustico aquele
para o qual é reconhecida vocacdo para as atividades agricolas, pecuérias, florestais ou minerais,
assim como o que integra 0s espagos naturais de protecdo ou de lazer, ou que seja ocupado por
infraestruturas que nado lhe confiram o estatuto de solo urbano, e urbano aquele para o qual é

reconhecida vocagéo para o processo de urbanizagéo e de edificacéo.

A qualificacdo dos solos regula o aproveitamento dos terrenos em funcéo da atividade dominante que

neles possa ser desenvolvida, estabelecendo o respetivo uso e, quando admissivel, a edificabilidade.

Os Planos Diretores Municipais (PDM) tém como objeto o estabelecimento da estratégia de

desenvolvimento territorial e do modelo de organizacdo espacial do territério municipal, servindo de
referéncia para a elaboracdo dos outros PMOT. O seu contetido define o0 modelo de organizacao
municipal estabelecendo a referenciacéo espacial de usos e atividades através da definicdo de classes
e categorias de espaco, identificando as principais redes de infraestruturas e servigos. Definem a

classifica¢é@o e qualificacao dos solos a nivel municipal.

Os Planos de Urbanizacdo (PU) tém como objeto a concretizacdo da politica de ordenamento do

territério e de urbanismo, definindo a estrutura urbana, o regime de uso do solo e os critérios de
transformacédo do territério. O seu conteddo estabelece a qualificacdo do solo, define redes de
infraestruturas gerais e a localizacéo de equipamentos, assim como toda a rede viaria e de circulacédo

publica e privada.

Os Planos de Pormenor (PP) tém como objeto o desenvolvimento e concretizagéo das propostas de

ocupacéo, estabelecendo regras sobre a implantacdo das infraestruturas e o desenho dos espacos de

utilizacdo coletiva, assim como da forma das edificacdes. O seu contetdo estabelece a distribuicdo de

11 Decreto-Lei n° 287/2003, de 12 de novembro



funcbes e a definicdo de parametros urbanisticos, o desenho urbano através da definicao dos espacgos
publicos, de circulagdo viaria, pedonal e de estacionamento, os alinhamentos, implantages,
modelacdo do terreno, distribuicdo volumétrica, localizacdo de equipamentos e zonas verdes.
Abrangem areas continuas do territério municipal correspondentes, designadamente, a uma unidade
ou subunidade operativa de planeamento e gestdo ou a parte delas. Definem o regime de uso,
ocupacdo e transformacdo da area de intervencdo, detalhando as operacbes de transformacéo
fundiaria previstas, sendo também necessario um programa de execucdo das acOes previstas e

respetivo plano de financiamento. (Condessa, 2011)

2.2. DISCRICIONARIEDADE E IGUALDADE

De acordo com a Constituicdo da Republica Portuguesa (CRP) de 1976, o Estado é responsavel por
definir as regras de ocupagédo, uso e transformacgdo do solo urbano através de instrumentos de
planeamento (artigo 65°12), sendo também responsavel por garantir a igualdade entre os seus cidadéos
(artigo 13°18), Dispondo a Administragcéo de poderes para ordenar e planear o crescimento das cidades
de acordo com o interesse publico, deve de igual forma garantir que os encargos e beneficios
decorrentes do processo de urbanizacdo sdo equitativamente distribuidos por todos. Assume assim
uma importancia fundamental a existéncia de mecanismos de perequacéo compensatéria dos encargos
e beneficios do planeamento urbanistico, configurando estes uma condi¢éo de legitimacéo dos poderes
ao dispor da Administragdo para conformar o contetdo do direito de propriedade privada sobre os solos
urbanos (Monteiro, 2006).

O planeamento urbanistico comporta uma margem de discricionariedade sem igual em qualquer outra
area de atividade administrativa, devido & grande variedade de alternativas validas ao dispor da
entidade planeadora, desde os interesses a considerar até a composi¢cdo urbana resultante dos
mesmos (Monteiro, 2006). A criacéo de desigualdades € inerente ao plano (Correia, 2001), pois estes
criam uma diferenciacdo em relacéo as futuras utilizagdes dos diversos terrenos (Carvalho e Oliveira,
2003). Existem no entanto todo o tipo de limites legais e regulamentares estabelecidos que condicionam
as solugfes adotadas pela administracéo publica, e que visam assegurar a melhor solucéo para todos

0s intervenientes, sempre tendo em mente a prossecuc¢do do interesse publico, respeitando os

12 “Artigo 65.° - Habitag&o e urbanismo
[--]
4. O Estado, as regifes autbnomas e as autarquias locais definem as regras de ocupacéo, uso e transformagdo dos solos
urbanos, designadamente através de instrumentos de planeamento, no quadro das leis respeitantes ao ordenamento do territério
e ao urbanismo, e procedem as expropriacdes dos solos que se revelem necessarias a satisfacdo de fins de utilidade publica
urbanistica.”

13 “Artigo 13.° - Principio da igualdade

1. Todos os cidaddos tém a mesma dignidade social e sdo iguais perante a lei.

2. Ninguém pode ser privilegiado, beneficiado, prejudicado, privado de qualquer direito ou isento de qualquer dever em razéo de
ascendéncia, sexo, raca, lingua, territério de origem, religiéo, convicgdes politicas ou ideoldgicas, instrugdo, situagéo econémica,
condigao social ou orientacdo sexual.”



principios da igualdade, da proporcionalidade, da justica, da imparcialidade e da boa-fé, tal como
inscrito no artigo 266° da CRP4.

O principio da igualdade, inscrito no artigo 13° da CRP, e mencionado novamente no artigo 266°, é
assim um dos principais limites a discricionariedade existente nos planos urbanisticos, que existira
sempre mas devera ser sustentada e justificada. E no entanto verdade que o plano urbanistico ndo
pode, excetuando raros casos, como p. ex. planos onde a totalidade da area é pertenga de um Unico

proprietario, garantir uma igualdade total no aproveitamento urbanistico de todos os proprietarios.

Como lembra Monteiro (2006), uma discriminacgdo inevitavel criada pelos planos urbanisticos é aquela
dos proprietarios de terrenos para os quais o plano permite a sua futura urbanizacao e edificacéo,
relativamente aos proprietarios de solos ja urbanizados ou edificados, pois caso pretendam urbanizar
e edificar nos seus terrenos terdo de suportar 0os encargos resultantes de um eventual défice

preexistente de espacos verdes e de uso coletivo, de infraestruturas e equipamentos.

Correia (2001) defende que o principio da igualdade necessita de ser visto sempre em conjuga¢do com
o principio da vinculacdo situacional da propriedade do solo. Ndo se pode esperar que a um terreno
cujas carateristicas intrinsecas o tornem desaconselhavel para servir de base a atividade construtiva

Ihe seja atribuido um indice construtivo tal qual outro terreno cujo solo é ideal para essa atividade.

Os mecanismos de perequagdo compensatdria dos encargos e beneficios criados pelo planeamento
urbanistico surgem na perspetiva de resolver a jusante as situa¢gfes de desigualdade inevitavelmente
criadas a montante. Esses mecanismos permitem dessa forma uma libertacdo total do espartilho rigido
que é a divisdo cadastral da propriedade fundiaria, reparcelando e redistribuindo terrenos e lotes
resultantes pelos proprietarios iniciais em fun¢éo do input inicial de cada um, de acordo com as regras
definidas pelo mecanismo de perequagédo, permitindo que todos os proprietarios obtenham a mesma
utilidade econdmica das suas propriedades ainda que esta se materialize em tipologias de uso e indices

construtivos dispares.

A perequacdo distribui equitativamente por todos os proprietarios os custos e beneficios resultantes
das op¢des inscritas no plano urbanistico. Essa distribuicdo é efetuada com base no contributo inicial
de cada proprietario, que no geral é considerado como a &rea de terreno detida por cada um. No
entanto, esta ndo sera a metodologia mais justa, uma vez que as parcelas ndo tém o mesmo valor por
mZ2. Devido a essa discrepancia, 0 sistema perequativo deveria ser baseado numa avaliagdo prévia de

todos os terrenos abrangidos pelo plano e envolvidos no processo da sua execucéo.

14 “Artigo 266.° - Principios fundamentais

1. A Administragao Publica visa a prossecugéo do interesse publico, no respeito pelos direitos e interesses legalmente protegidos
dos cidad&os.

2. Os 6rgéos e agentes administrativos estdo subordinados a Constituicéo e a lei e devem actuar, no exercicio das suas fungées,
com respeito pelos principios da igualdade, da proporcionalidade, da justica, da imparcialidade e da boa-fé.”
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Carvalho (2013) defende que “todos os planos que vinculam os particulares e que, ao fazé-lo, diferenciam usos
(e valores) de propriedades similares, tém que ser complementados com mecanismos perequativos”, sendo que
“todo e qualquer plano de natureza vinculativa para os particulares deve integrar mecanismos perequativos,
visando distribuir as mais-valias criadas pelo plano entre os proprietarios, e disponibilizar terrenos e meios
financeiros para assegurar infraestruturas, equipamentos e zonas verdes de utilizacdo coletiva, procurando

compensar as desigualdades criadas pelo plano e apenas essas”.

2.3. PEREQUACAO

A pratica perequativa aparenta surgir em Portugal pela primeira vez na sequéncia da reconstrucéo da
zona baixa da cidade de Lisboa ap6s o terramoto de 1755. Na sua Dissertagcao sobre a renovacéo da
Cidade de Lisboa, Manuel da Maia ensaia um sistema que faca corresponder a posse de direitos
construtivos no novo desenho urbano em fungédo da area ou do valor monetério correspondente as
antigas propriedades existentes antes do terramoto, colocando vérias hip6teses sobre como resolver o
problema (Aires, 1910; Santos, 2000; Pardal, 2003; Monteiro, 2006). O Alvara de 12 de Maio de 1758
viria a adotar algumas das medidas ensaiadas, utilizando unidades de area como referéncia (Silva,
1830; Franca, 1977).

Nos séculos subsequentes, nunca voltou a existir qualquer referéncia nem necessidade de criacdo de
mecanismos de reparticdo de encargos e beneficios decorrentes do planeamento urbanistico, uma vez
que até 1965 o processo urbanistico foi exclusivamente promovido pela Administracdo mediante a
expropriacé@o dos terrenos em estado rustico e posterior alienagdo dos mesmos apoés infraestruturados

e loteados. Desta forma todas as mais-valias geradas pelo plano eram capturadas pela Administracéo.

De acordo com Pardal e Lobo (2011), a necessidade de criagdo de sistemas de perequacdo
compensatoria tem origem no Decreto-Lei n°® 46673, de 29 de Novembro de 1965, que liberaliza os
loteamentos privados, e resultou num tratamento desigual dos proprietérios por parte da Administracdo
Puablica, uma vez que lhes passou a atribuir de forma quase arbitraria o direito de urbanizar e os

respetivos parametros construtivos.

Como foi ja referido, o principio da igualdade, inscrito no artigo 13° da CRP, € uma das bases que
serviu a introducéo da figura da perequacao compensatdria dos encargos e beneficios do planeamento
urbanistico, tentando garantir que estes se distribuem equitativamente por todos os proprietarios que

sejam abrangidos por um plano urbanistico (Monteiro, 2006).

O termo “perequagado compensatoria” foi inicialmente mencionado na legislacao Portuguesa aquando

da publicacéo da Lei de Bases da Politica de Ordenamento do Territorio e de Urbanismo?*® (LBPOTU).

15 Lei n° 48/98, de 11 de agosto, alterada pela Lei n°® 54/2007, de 31 de agosto, e revogada pela Lei n° 31/2014,
de 30 de maio
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O seu artigo 18°, referente & compensacao e indemnizagao, refere no ponto 1: “Os instrumentos de gestéo
territorial vinculativos dos particulares devem prever mecanismos equitativos de perequagdo compensatoria,
destinados a assegurar a redistribuicdo entre os interessados dos encargos e beneficios deles resultantes, nos

termos a estabelecer pela lei”.

No ano seguinte, deu-se a publicacdo do RJIGT, que entre o artigo 135° e 0 142° concretiza o principio
da perequacao compensatéria, no qual os proprietarios tém direito a distribuicdo perequativa dos
beneficios e encargos decorrentes dos instrumentos de gestao territorial que Ihes sejam vinculativos, e
estabelecendo no seu artigo 136° o dever da inclusédo de mecanismos que assegurem a perequacao

no ambito de planos de pormenor ou de unidades de execucao.

Existe assim logo aqui uma indicagéo do plano de pormenor como o instrumento de planeamento ideal
para a aplicacdo da perequacéo, em grande parte devido ao nivel de detalhe proporcionado pela escala
urbana em que opera. Tal como diz o artigo 90°, o plano de pormenor “desenvolve e concretiza propostas
de ocupagao de qualquer area do territério municipal”, estabelecendo “as operagdes de transformagao fundiaria
necessarias” sem as quais o processo de perequacgao seria de dificil execugdo, além de definir o desenho
de todo o espaco urbano publico, bem como os alinhamentos, implanta¢des, cérceas, indices

urbanisticos e tipos de uso do restante edificado.

Apesar disto, tanto os planos de pormenor como 0s planos de urbanizacdo tém também o dever de
estruturar as acdes de perequacdo compensatéria (sendo que a versdo original do RJIGT néo
contemplava os planos de urbanizacdo, mas na sua 52 alteracéo, pelo Decreto-Lei n°® 316/2007, de 19
de setembro, ja os menciona), e os planos diretores municipais o dever de estabelecer os critérios de
perequagdo compensatdria a concretizar nos planos de pormenor e unidades de execucdo, o que

garante uma uniformidade e coeréncia na globalidade do territério municipal.

A perequacgdo € um instrumento fundamental para ultrapassar a rigidez do parcelamento do solo no
planeamento, na renovagdo ou desenho de novos espacgos urbanos, salvaguardando os direitos,
interesses e espectativas dos seus proprietarios (Nunes da Silva, 2002), sendo que, ha opinido de
Oliveira (em comentario a Serpa, 2002), “o objetivo principal da perequagéo [...] é o da distribuicdo das mais-
valias e das menos-valias introduzidas pelo plano”. Para a sua aplicacdo € importante saber distinguir as
diferenciagbes que decorrem do plano daquelas que séo originarias da vinculagdo situacional do

terreno, das carateristicas inerentes a este (Carvalho e Oliveira, 2003).

Uma das grandes vantagens da perequacdo é o facto de se poder ignorar o cadastro original, e
considerar toda a area da intervencdo como uma grande propriedade detida em sociedade por varios
proprietarios. Essa vantagem estd no entanto diretamente relacionada com uma das grandes
dificuldades ou entrave ao processo perequativo, que consiste no apego afetivo que muitos
proprietarios tém pelo espaco fisico da sua propriedade original, apenas mitigado com recurso a
atribuicdo dos lotes resultantes do processo de reparcelamento os mais aproximados possiveis da

propriedade originalmente detida.
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A perequacao representa assim uma ferramenta de gestao urbanistica que foi criada com o objetivo de
proporcionar aos municipios a promoc¢édo de uma maior equidade na redistribuicdo dos encargos e
beneficios gerados pelos seus planos urbanisticos aos proprietarios afetados, permitindo um desenho
urbano livre de pressfes externas ao interesse publico, a captacdo de fundos para a infraestruturacéo
e execucdo de espaco publico de qualidade, e a dinamizacdo do mercado de solos. No entanto,
passados 15 anos apoés a publicacédo do RJIGT, a sua pratica continua pouco consolidada (Condessa,
2014).

Monteiro (2006) aponta como problemas o facto de ndo serem conferidos a Administracdo poderes
para impor aos privados o dever de urbanizar e edificar as suas propriedades de acordo com a
programacéo estabelecida pelo plano, tendo como Unica alternativa o recurso a expropriagdo por
utilidade publica, condenando “o sucesso do regime legal descrito a ficar dependente da vontade dos
proprietarios privados”. Como a iniciativa de execugao é dos privados, apenas caso exista acordo entre
eles é possivel promover a justa reparticdo dos encargos e beneficios resultantes dos planos, ficando
a Administracdo impedida de colocar em pratica 0s mecanismos perequativos quando um ou mais
proprietarios resistam ao acordo. O autor propée como solugéo “mais viavel, e mais justa”, a devolugéo a
administragdo municipal do processo de urbanizacdo, conferindo-lhe “poderes para promover a venda
forcada ou a tributacéo progressiva das propriedades cujo aproveitamento urbanistico ndo seja feito nos prazos e

nas condi¢es impostas pelo plano”.

E de referir que a perequacdo Portuguesa tem algumas semelhancas com o que é descrito pela
literatura internacional como “land readjustment”, ndo existindo no entanto uma total correspondéncia
entre ambos os conceitos. Isto deve-se no essencial ao facto do processo diferir ligeiramente de pais

para pais (Rodrigues, Condessa e Sa, 2014).

2.3.1. MECANISMOS DE PEREQUACAO

O RJIGT, no seu artigo 138°, prevé a utilizacdo de 3 mecanismos de perequacao:
a) ‘“Estabelecimento de um indice médio de utilizag&o;
b) Estabelecimento de uma &rea de cedéncia média,;
C) Reparticdo dos custos de urbanizagdo.”
Sendo que a utilizagao do indice médio de utilizagdo (IMU) tera de ser sempre efetuado em conjunto

com o uso da area de cedéncia média (ACM).

O indice médio de utilizacdo (IMU) corresponde a edificabilidade média do plano. Determina-se pelo

quociente entre a soma total das areas brutas de construgéo (abc), acima e abaixo do solo, para todos
0s usos admitidos, e a area de terreno total do plano ou unidade de execucao, e expressa-se num
indice que reflete a abc/m? de terreno. A multiplicacdo do IMU pela area de uma parcela resulta nos
seus direitos abstratos de construcdo (DAC), que representam a capacidade edificatéria atribuida

aquela area de terreno, caso os m? de construgdo fossem igualmente distribuidos por todos os
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proprietarios na proporgéo dos m? de terreno. Quando a edificabilidade de uma propriedade ou parcela,
ou seja, os direitos concretos de construgao (DCC), for inferior a média (DAC), o proprietario tera direito
a ser compensado. Nos casos em que os DCC da propriedade sejam superiores aos DAC, o
proprietario terd de compensar o municipio. As formas de compensacédo sdo geralmente em espécie
ou numerario, através de descontos em taxas, aquisicdo ou permuta de terrenos, ou outras previstas
através de regulamento municipal.

A legislagdo prevé assim um modelo simples de perequacgédo, onde é feita a assuncdo de que todo o
terreno € isotropico e de igual valor, ignorando o efeito das suas caracteristicas geomorfolégicas,
fisiogréficas, ecologicas e a localizagao, entre outras, tendo assim direito aos mesmos m2 de construgao
que qualquer outra parcela de terreno dentro da mesma area de intervencdo. E é também assumido
gue todos os m2 de construcdo valem o mesmo, representando a mesma capacidade de gerar lucro

aos seus proprietarios, independentemente do seu uso e tipologia.

A area de cedéncia média (ACM) deve ser utilizada em conjunto com o IMU, destinando-se a distribuir

de forma equitativa os encargos resultantes da execucado do plano. O RJIGT ndo menciona ho entanto
como se deve proceder para o seu célculo. De acordo com Correia (2002), a ACM resulta do quociente
entre a soma de todas as parcelas de terreno destinadas a infraestruturas, espacos publicos,
equipamentos e vias, e a soma total das areas brutas de construcéo, expressando-se em m? de area
de cedéncia/m?2 de abc. No entanto é possivel verificar que, possivelmente devido a auséncia de uma
definicdo em lei, varios PP elaborados desde a publicagdo do RJIGT calculam a ACM em funcéo da
area de terreno total do plano ou unidade de execugdo, expressando-a assim em m? de area de
cedéncia/m? de terreno. Quando a area de cedéncia for inferior a média, o proprietario terd de
compensar o municipio. Caso a area de cedéncia seja superior a média, o proprietario devera ser
compensado. Como no caso do IMU, as formas de compensacdo sdo aquelas fixadas através de
regulamento municipal, sendo geralmente em espécie ou numerério, através de descontos em taxas,

aquisicdo ou permuta de terrenos.

A reparticdo dos custos de urbanizacao, efetuada geralmente através do pagamento das denominadas

taxas municipais de urbanizacdo (TMU), refere-se a comparticipacdo por parte dos proprietarios no
financiamento dos custos de execuc¢édo das infraestruturas gerais e locais previstas na area do plano.
A contribui¢cdo dos proprietérios € usualmente determinada em funcéo do tipo de uso e edificabilidade
determinada pelo plano para cada lote ou parcela, ou em funcao da superficie do lote ou parcela. O
pagamento das TMU podera ser efetuado mediante a cedéncia de terrenos ou pagamento em dinheiro.
A reparticao dos custos de urbanizacdo devera ser também efetuada em fungdo da abc da parcela, e

ndo da sua area.

Existe no entanto liberdade para que os municipios possam criar outros mecanismos perequativos que
nao aqueles preconizados no RJIGT, desde que atinjam os objetivos inscritos no seu artigo 137°;

a) ‘“Redistribuicdo das mais-valias atribuidas pelo plano aos proprietarios;

b) Obtencdo pelos municipios de meios financeiros adicionais para a realizagdo das infra -estruturas

urbanisticas e para o pagamento de indemnizacdes por expropriacao;
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c) Disponibilizacao de terrenos e edificios ao municipio para a implementagao, instalagéo ou renovacao de
infra-estruturas, equipamentos e espacos urbanos de utiliza¢éo colectiva, designadamente zonas verdes,
bem como para compensagao de particulares nas situagdes em que tal se revele necessario;

d) Estimulo da oferta de terrenos para urbanizagdo e construcao, evitando -se a retengdo dos solos com fins
especulativos;

e) Eliminagdo das pressodes e influéncias dos proprietérios ou grupos para orientar as solugdes do plano na
direc¢do das suas inten¢des.”

No entanto poucos sdo aqueles que o fazem, e a grande maioria dos planos de pormenor que contém
a figura da perequacdao limitam-se a copiar ou utilizar unicamente os mecanismos listados no RJIGT

(Condessa et al., 2013).

Apesar de ser uma verdade que os modelos perequativos mais simples tém uma maior hipétese de
serem bem-sucedidos, devido ao seu melhor entendimento por parte dos agentes envolvidos (Carvalho
e Oliveira, 2003), um modelo complexo que seja bem construido, introduzindo varidveis de
diferenciagédo do valor da propriedade a montante e a jusante do plano, desde que crediveis, sensatas
e justificadas de uma forma que os intervenientes as percebam e aceitem, tera necessariamente o
condéo de ser mais justo e distribuir os custos e beneficios resultantes da operacgdo urbanistica com
maior equidade. E aqui que entra a necessidade de efetuar uma avaliacdo imobiliaria, ndo sé das

propriedades iniciais, como dos bens imobiliarios que irdo resultar da execucao do plano.

15



3. AVALIACAO IMOBILIARIA

“A avaliacdo é um instrumento-chave enquanto fonte de informacao dos agentes do mercado, devendo
pautar-se por critérios que conduzam a determinacao dos valores de mercado comparados com 0s
valores razoaveis, formados e explicados numa base de custos validados pela l6gica da Economia e
pelos principios de ética e de justica social que devem informar uma politica de solos” (Campos, in
Pardal e Lobo, 2011).

3.1. PRODUTO E MERCADO IMOBILIARIO
“O imobiliario é, hoje em dia, a mais importante fonte de riqueza da sociedade” (Costa, 2012).

As pessoas tém necessidade de possuirem um determinado espaco, com determinadas carateristicas,
em geral concebido artificialmente por outros para 0 nosso uso, nascendo desse desejo o produto
imobiliario (Costa, 2012).

Quando se fala de patrimoénio imobiliario estamos a falar do objeto material, do espaco territorial e dos
elementos que o compfem. Ja a propriedade imobiliaria é referente aos interesses e direitos

associados a propriedade e posse do imével (Pardal e Lobo, 2011).

Costa (2012) define produto imobiliario como “uma propriedade composta normalmente por um terreno,
um ativo tangivel, e todos os elementos criados pelo Homem, que lhe estéo fisica e permanentemente
ligados, concebidos por forma a satisfazerem a necessidade humana de consumo de espago, em

quantidade e qualidade”.
3.1.1. CARATERISTICAS E ATRIBUTOS DO IMOBILIARIO

Existem algumas excecfes a definicdo anterior, como uma casa pré-fabricada com possibilidade de
ser transportada ou deslocalizada através de desmontagem e montagem em outro local constituir um
bem imobiliario, e no entanto ndo existe aqui um terreno ao qual tenha uma ligacéo fisica de carater
permanente. O caso de fra¢cdes autbnomas habitacionais de edificios em propriedade horizontal, como
€ o0 caso dos apartamentos, é também um produto imobiliario onde o terreno nao esta “diretamente
associado”, uma vez que suporta o edificio no seu todo e n&o cada fracdo, mas nesse fracionamento
em apartamentos cada um tem direito ao seu quinh&o de direitos sobre o terreno que suporta a
existéncia do edificio, direitos esses que sao contabilizados na avaliacdo de cada apartamento. Mas
no geral, parece ser possivel depreender dois tipos mais comuns de iméveis: aqueles onde apenas
existe o terreno, livre de construgdes mas com a possibilidade de servir de suporte a presenca de
elementos naturais (geralmente de uso agricola e florestal), e aqueles onde ao terreno existam

construcdes fisicamente associadas (geralmente em espaco urbano).
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Pardal e Lobo (2011) defendem a existéncia de uma segmentacao primaria dos imoveis ao nivel do
uso silvicola, agricola e urbano, com varias outras segmentacdes a surgir no interior de cada uma

destas categorias.

Os terrenos livres podem ter ou ndo aptidéo construtiva. Apesar de ndo ser comum acontecer no caso
de terrenos com aptiddo construtiva, qualquer um dos casos podera ser afeto a usos ditos “rurais”
(agricolas, silvicolas ou outros similares que produzam rendimentos).

Ja os imoveis construidos, de acordo com Costa (2012), podem ser na sua maior parte segmentados
por funcdo em cinco categorias: habitacionais, terciarios, industriais, turisticos e de uso especial,

existindo ainda imdveis hibridos (de uso misto) que contém dois ou mais dos usos citados.

Costa (2012) identifica como atributos objetivos do produto imobiliario:
a) Localizagdo, que engloba o local especifico e a zona com as suas carateristicas;
b) Dimensao, que além de ser a unidade de medida é importante em termos de valor, pois
dela dependem também os custos de construcao;
¢) Funcionalidade, relativa a adequabilidade para o tipo de uso que Ihe é atribuido;
d) Idade e estado de conservagéo, a primeira entendida precisamente como o nimero de
anos decorridos desde a sua construcdo, e a segunda correspondendo aos efeitos na

construcdo dessa passagem do tempo.

3.1.2. DEFINICOES DE SOLO E PROPRIEDADE IMOBILIARIA NA LEGISLACAO
PORTUGUESA

A legislacdo Portuguesa em vigor promove uma diversidade de definicdes do solo e da propriedade
imobiliaria, que em geral chocam entre si. Isto cria uma certa desarticulacéo entre a leitura possivel que

se pode dar relativamente ao tipo e valor de um imével.

A nova Lei de Bases Gerais da Politica Pablica de Solos, de Ordenamento do Territorio e de
Urbanismo?® (LBPSOTU) classifica os solos como urbanos ou rusticos, delineando ainda os métodos
segundo os quais cada um deles deve ser avaliado. Ja o Codigo das Expropriacdes!’ (CE), muitas
vezes utilizado como referéncia para a avaliacdo de imdveis na execu¢do urbanistica, ignora por
completo a diferenciagao urbano/rastico efetuada pela LBPSOTU e utiliza uma relagao dicotdmica entre
solos aptos para construgdo e solos para outros fins. E no caso do Cadigo do Imposto Municipal sobre
Iméveis (CIMI), que também inclui uma formula de avaliagdo de imoéveis, estes sdo divididos entre
prédios rurais, urbanos e mistos, mas apesar de esta terminologia ser similar a inscrita na LBPSOTU

as suas definicdes ndo coincidem.

16 |ej n° 31/2014, de 30 de maio

17 Lei n° 168/99, de 18 de setembro, alterado pela 42 vez e republicado pela Lei n°® 56/2008, de 4 de setembro
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A classificagcdo do solo e da propriedade imobiliaria € importante no que diz respeito a avaliagdo e a
definicdo do seu valor. Um solo inserido em meio urbano ou que tenha aptiddo construtiva definida em
sede de plano urbanistico ira ter um valor de mercado superior a outro inserido em meio rural ou sem
capacidade edificatoria por parte do plano urbanistico em vigor. No entanto, a desarticulacédo existente

pode criar indecisfes quanto ao valor de um imével.

O melhor exemplo talvez seja o facto de um solo classificado em plano urbanistico como rustico, e
portanto sem lhe ter afeto um indice construtivo, poder ser classificado de acordo com as regras do
Cédigo das Expropriagdes como apto para construcdo, e ser assim avaliado em fungcdo de uma
capacidade construtiva teérica que legalmente ndo esta autorizada nem € previsto que se venha a

concretizar.

Os conceitos de “prédio urbano” e “prédio rustico” surgem na legislacdo portuguesa no artigo 204° do
Cédigo Civil'8, Prédio rustico é considerado como “uma parte delimitada do solo e as construgbes nele
existentes que ndo tenham autonomia econémica”. Prédio urbano é definido como “qualquer edificio

incorporado no solo, com os terrenos que Ihe sirvam de logradouro”.

O Cadigo do Registo Predial'® utiliza as duas nog¢des acima, introduzido uma outra, a do prédio misto,
que surge da conveniéncia fiscal em distinguir e tributar de forma diferenciada edificios e solo afeto a

exploragdes agricolas (Pardal e Lobo, 2011).

O Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis?® (CIMI) utiliza as definicoes de “prédios rusticos”,
“prédios urbanos” e “prédios mistos”.

Prédios rasticos sao “os terrenos situados fora de um aglomerado urbano que ndo sejam de classificar como
terrenos para construgdo?! [...], desde que:

a) estejam afetos ou, na falta de concreta afetagéo, tenham como destino normal uma utilizagdo geradora
de rendimentos agricolas, tais como sdo considerados para efeitos do imposto sobre o rendimento das
pessoas singulares (IRS);

b) nao tendo a afetacéo indicada na alinea anterior, ndo se encontrem construidos ou disponham apenas

de edificios ou construcdes de carater acessoério, sem autonomia econdmica e de reduzido valor.

18 Decreto-Lei n° 47344/66, de 25 de novembro
19 Decreto-Lei n° 224/84, de 6 de julho
20 Decreto-Lei n° 287/2003, de 12 de novembro

21 Considerados para efeito do CIMI como “os situados dentro ou fora de um aglomerado urbano, para os quais tenha sido
concedida licengca ou autorizagdo de operacdo de loteamento ou de construgdo, e ainda aqueles que assim tenham sido
declarados no titulo aquisitivo, excetuando-se, os terrenos em que as entidades competentes vedem qualquer daquelas
operacdes, designadamente os localizados em zonas verdes, areas protegidas ou que, de acordo com os planos municipais de
ordenamento do territorio, estejam afetos a espagos, infraestruturas ou a equipamentos publicos”
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S&o também prédios risticos os terrenos situados dentro de um aglomerado urbano??, desde que, por forca de
disposigdo legalmente aprovada, ndo possam ter utilizagdo geradora de quaisquer rendimentos ou s6 possam ter
utilizagao geradora de rendimentos agricolas e estejam a ter, de facto, esta afetagdo. E ainda:

a) os edificios e construcées diretamente afetos a produgéo de rendimentos agricolas, quando situados nos

terrenos referidos anteriormente; [...]”

Os prédios urbanos séo considerados como “todos aqueles que ndo devam ser classificados como rusticos,
a excegdo dos que poderéo ser considerados como mistos”.
Os prédios mistos sdo aqueles em que, caso um prédio seja composto por partes rustica e urbana,
nenhuma das partes possa ser classificada como principal. Caso uma das partes seja considerada

como principal, o prédio é classificado na integra de acordo com essa parte.

O Cddigo das Expropriagfes (CE), classifica o solo como sendo “apto para constru¢do” e “para outros
fins”. O artigo 25° do CE define solo apto para a constru¢cdo como:

a) “O que dispde de acesso rodoviario e de rede de abastecimento de agua, de energia elétrica e de
saneamento, com carateristicas adequadas para servir as edificacdes nele existentes ou a construir;

b) O que apenas dispde de parte das infraestruturas referidas na alinea anterior mas se integra em nacleo
urbano existente;

c) O que esta destinado, de acordo com instrumento de gestdo territorial, a adquirir as caracteristicas
descritas na alinea a);

d) O que, ndo estando abrangido pelo disposto nas alineas anteriores, possui, todavia, alvara de loteamento
ou licenga de construgdo em vigor no momento da declaragdo de utilidade publica, desde que o processo
respetivo se tenha iniciado antes da data da notificacdo [ao proprietario da resolucdo de requerer a
declaracdo de utilidade publica] ”.

E considerado solo para outros fins “o que n&o se enquadre em qualquer das situacdes acima previstas”.

A LBPOTU de 1998 classificava o solo como “solo rural” e “solo urbano”.
O solo rural era definido como “aquele para o qual é reconhecida vocagdo para as atividades agricolas,
pecuérias, florestais ou minerais, assim como 0 que integra 0s espag¢os naturais de protecdo ou de lazer, ou que
seja ocupado por infraestruturas que nao lhe confiram o estatuto de solo urbano”.
O solo urbano era definido como “aquele para o qual é reconhecida vocagéo para o processo de urbanizagéo
e de edificagdo, nele se compreendendo os terrenos urbanizados ou cuja urbanizagdo seja programada,

constituindo o seu todo o perimetro urbano”.

A LBPSOTU de 2014 deixa cair a classificacdo de “solo rural”’, introduzindo no seu lugar a figura do
“solo rastico”, e mantendo o “solo urbano”. O n°2 do seu artigo 10° explica entdo as classificacées do
solo:

a) “Solo rustico», aquele que, pela sua reconhecida aptiddo, se destine, nomeadamente, ao

aproveitamento agricola, pecuario, florestal, a conservagdo, valorizacdo e exploragdo de recursos

22 Para efeito do CIMI, “consideram-se aglomerados urbanos, além dos situados dentro de perimetros legalmente fixados, os
nucleos com um minimo de 10 fogos servidos por arruamentos de utilizagdo piblica, sendo o seu perimetro delimitado por pontos
distanciados a 50m do eixo dos arruamentos, no sentido transversal, e 20m da Gltima edificagdo, no sentido dos arruamentos”
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naturais, de recursos geoldgicos ou de recursos energéticos, assim como o que se destina a espagos
naturais, culturais, de turismo, recreio e lazer ou a protegcdo de riscos, ainda que seja ocupado por
infraestruturas, e aquele que nao seja classificado como urbano;
b) «Solo urbano», o que esta total ou parcialmente urbanizado ou edificado e, como tal, afeto em plano
territorial & urbanizacéo ou a edificacéo.”
Apesar da desadequacéo do presente cédigo das expropriacdes e da sua notéria desarticulacdo com
a legislagdo urbanistica no que a classificacdo dos solos diz respeito, € de notar que a nova Lei de
Bases dos Solos introduz no seu artigo 15° um carater permissivo relativamente aos métodos de
avaliacdo do CE. Apesar de, no n°1, se dizer que “a aquisicdo das faculdades urbanisticas que integram o
contetdo do aproveitamento do solo urbano [...] esta sujeita ao cumprimento dos énus e deveres urbanisticos
estabelecidos na lei e nos planos territoriais de ambito intermunicipal ou municipais aplicaveis”, o seu n° 2 vai
consentir ao Codigo das Expropriages qualquer desarticulagdo com a LBPSOTU ao definir que “a
inexisténcia das faculdades urbanisticas referidas no nimero anterior ndo prejudica o disposto na lei em matéria

de justa indemnizag&o devida por expropriagdo”.

3.1.3. MERCADO IMOBILIARIO

Um mercado exprime a relagdo entre a procura e a oferta de um determinado bem ou servigo, em que
€ determinado o preco e a quantidade transacionada. Num mercado perfeito, 0os bens transacionados
sdo homogéneos, existe um grande nimero de compradores e vendedores, 0 que ajuda a manter as
forcas da oferta e da procura em equilibrio e faz com que nenhum agente consiga individualmente
influenciar a definicdo do preco, todos os participantes tém acesso a toda a informacgdo exata e
disponivel sobre o produto, sendo a entrada no mercado livre para todos aqueles que a ele desejem

aceder (Lemos, 2011).

O mercado imobiliario € no entanto imperfeito e ineficiente, entre outros aspetos devido a sua
heterogeneidade, rigidez, e ao reduzido nimero de intervenientes que por sua vez ndo tém acesso a
toda a informacdo (Figueiredo, 2004). Algumas das caracteristicas do mercado imobiliario e dos
produtos imobiliarios nele transacionado séo (Pardal e Lobo, 2011):

a) Durabilidade. Os bens imobiliarios edificados tém uma elevada durabilidade, e os terrenos
gue Ihes estdo associados sdo bens praticamente indestrutiveis. Esta caracteristica reflete-
se contabilisticamente. O valor de um edificio deprecia ao longo de varias décadas,
enquanto o valor do solo ndo sofre alteracbes derivadas da passagem do tempo. Outra
consequéncia € a presenca prolongada dos produtos imobiliarios no mercado até que
sejam transacionados;

b) Heterogeneidade. Cada bem imobiliario é dnico. E fisicamente impossivel a existéncia de
dois imoveis nha mesma localizacdo, e 0s processos construtivos podem diferir nem que
ligeiramente entre imdveis semelhantes, devido a serem fruto de um processo de
manufatura;

c) Elevados custos associados a transagéo. Além de ser um produto cujo valor de transacao

€ no geral muito elevado comparativamente aos rendimentos da globalidade dos
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d)

e)

f)

compradores, o elevado valor do bem implica que os seus custos derivados sejam
igualmente elevados, relativos a taxas, comissfes e outros;

Longo tempo de ajuste a mudancas na oferta e na procura. Devido ao grande intervalo
temporal necessario para a producdo de um bem imoével edificado (desde a fase de projeto
até a conclusédo da construcdo), quaisquer alteracdes no mercado, na oferta e procura, em
custos de financiamento ou construcdo, ou outros, demoram bastante tempo a serem
refletidos no mercado;

Os bens imobiliarios podem ser simultaneamente um bem de consumo e de investimento,
ou apenas um deles, dependendo da perspetiva do comprador. Isso origina tipos de
avaliacGes diferentes para o mesmo imoével, de acordo com o uso pretendido por parte de
guem o pretende adquirir. Como um bem de investimento é adquirido na espectativa de
valorizagdo, pode ser avaliado por um valor superior ao que poderia ser normalmente
vendido no mercado;

Imobilidade. A generalidade dos bens imobiliarios sdo precisamente iméveis, logo nao
existe o livre movimento dos bens que carateriza a generalidade dos mercados. No entanto,
apesar disto, o que esta realmente a ser transacionado nos mercados imobiliarios ndo sao

os iméveis em si, mas os seus direitos de propriedade.

O mercado imobiliario é ainda influenciado por outros fatores, como p. ex. (Pardal e Lobo, 2011):

a)

b)

A auséncia generalizada de informagédo fiavel e livre ao publico em geral. Apenas os
profissionais do mercado tém acesso a ela, e 0os agentes envolvidos sdo extremamente
zelosos da sua protecdo e confidencialidade. E mesmo a informagéo existente pode ser
insuficiente ou interpretada de forma deficiente;

A flutuacdo da economia nacional,

As opgBes politicas tomadas, tanto a nivel nacional como municipal, relativas ao

planeamento urbanistico e a politica de solos, a legislacéo fiscal, e outros.

3.2. CONCEITOS BASE DA AVALIACAO

3.2.1.

CUSTO, PRECO E VALOR

Apesar de aparentemente similares, sendo comum em linguagem coloquial os trés conceitos serem

equiparados (e.g. perguntar “quanto custa?”, para nos referirmos ao prego de um determinado bem),

estes trés conceitos sao diversos entre si.

Custo

O custo de um bem é o montante despendido na sua producao (Costa, 2012). Ja Pardal e Lobo (2011)

definem o custo de um bem como 0 seu preco previamente explicitado aos interessados, antes da

decisdo de compra, podendo ser validado pela decomposicdo de encargos que seriam necessarios
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para a producéo de um bem idéntico. No caso de um imével, serd igual a soma de todos os custos
associados a construcdo do empreendimento, desde o terreno, passando pela mao-de-obra e
materiais, assim como as despesas financeiras, entre outros. Nota-se também a relacdo com o conceito

de custo de reproducao/reposicao/substituicao.

Preco

Quantia pela qual se efetua uma transacgéo de um bem (Costa, 2012). E o valor de um bem definido
por comprador e vendedor no momento em que efetuam a transacdo desse mesmo bem, excetuando
despesas assessorias com comissdes, impostos e outras (Pardal e Lobo, 2011). Pode ser considerado
um dado histérico, uma vez que apenas existe apds a transacdo. No entanto, como o0 pagamento de
uma quantia por um bem inclui também as vantagens futuras que estao associadas a sua posse, ha
quem questione essa definicdo de “histérico”, pelo que Costa (2012) sugere que talvez seja mais

adequado considerar o preco como um dado histérico mas baseado em perspetivas futuras.

Valor (econémico)

De acordo com Costa (2012), no ambito do imobiliario, “valor € o montante que justifica a posse”. O
valor resulta de um julgamento, sujeito a subjetividade, sobre 0 montante que um bem representa aos
olhos do avaliador, montante esse pelo qual o avaliador estima que o bem em apreco podera ser
transacionado em determinado contexto. Devido a subjetividade inerente, cada pessoa tera o seu

conceito de valor para um mesmo bem. O valor € o objetivo Ultimo de uma avaliagao.

Existindo vérias técnicas de avaliacdo, e véarias no¢des de valor consoante o objetivo da avaliagéo, é
natural que caso o mesmo bem imobiliario fosse sujeito a varias avaliagbes de acordo com as técnicas
existentes, e com vista a objetivos diversos, como obter o seu valor de mercado, valor de expropriagéo,
valor fiscal, etc., o resultado de cada uma das avaliag8es iria quase certamente corresponder a valores
diversos. Apesar desta aparente incongruéncia, ndo seria correto classificar esses valores como
“errados”, desde que suportados em técnicas e dados corretos e fiaveis que sustentem a avaliagao que

Ihes deu origem.

3.2.2. PERSPETIVAS E TIPOS DE VALOR

Existem varias perspetivas de valor, de acordo com o &mbito da avaliagdo que serdo objeto os bens
imoveis. Os ambitos mais comuns sao (Figueiredo, 2000a; 2004):

a) Avaliagdo para crédito hipotecario;

b) Avaliacao para expropriagdes por utilidade publica;

c) Avaliagdo de ambito fiscal;

d) Avaliagdo no ambito da atividade seguradora;

e) AvaliagBes no &mbito de processos civis;

f) AvaliacBes para transacgdes de compra e venda.
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A avaliagdo de um mesmo bem de acordo com cada uma destas perspetivas ira gerar um tipo de valor

diferente, pois cada finalidade pressup&e objetivos diversos das demais.

A prética da avaliacdo imobiliaria utiliza diversos tipos de valor, alguns dos quais sado (Figueiredo,
2000a; 2004; Pardal e Lobo, 2011):

a) Valor de mercado;

b) Valor justo;

c) Valor de expropriacéo por utilidade publica;

d) Valor venal ou de capital;

e) Valor fiscal ou tributério;

f) Valor efetivo atual;

g) Valor potencial 6timo;

h) Valor de rendimento ou locativo;

i) Valor residual;

j) Valor de garantia;

k) Valor intrinseco;

[) Valor econémico;

m) Outros (de reposi¢éo, de uso alternativo, patrimonial, contabilistico, de troca, histérico, cultural,

em uso continuado, sentimental, de liquidacdo imediata, etc.).

Pardal e Lobo (2011) atentam no entanto que a atribuicdo de um tipo de valor a um imével apenas sera
verdadeira no pressuposto que este esta disponivel para assumir a fundamentacdo que sustenta a
avaliacdo desse tipo. P. ex., um imdvel apenas poderd ter um valor de mercado caso o proprietario
esteja interessado em transaciona-lo e o imével tenha as condicdes fisicas e juridicas necessérias para

a concretizag&o do negdcio.

Valor de Mercado

O valor de mercado é, de entre todos os conceitos de valor, aquele que é utilizado com maior frequéncia
para aferir o valor de um imével, e no quotidiano da atividade econémica ligada ao imobiliario (Pardal
e Lobo, 2011), devendo ser sempre adotado na avaliacdo de imoveis que tém por objetivo serem
transacionados em mercado livre (Costa, 2012). Pode ser também designado como Presumivel Valor
de Transacéo, Presumivel Valor Comercial ou Presumivel Valor Venal (Figueiredo, 2004).

O valor de mercado é usualmente estimado com base no registo historico de valores de transacdes de
bens de carateristicas semelhantes as do bem em apreco. As transacdes registadas deverdo ser
efetuadas “sem coacdo entre o vendedor que quer vender e o comprador que quer comprar, devendo estes serem
conhecedores das alternativas possiveis no mercado e seus valores”, devendo excluir-se desse registo todas
e quaisquer transacdes que contenham situacbes anOmalas de mercado, como transacdes
precipitadas, forcadas por qualquer razdo, ou com numero possivel de compradores reduzido
(Figueiredo, 2004). Pardal e Lobo (2011) definem-no como uma opinido provisional sobre o pre¢o mais

provavel e justo pelo qual um bem podera ser transacionado numa determinada data e contexto.
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Como se trata de um dos conceitos mais utilizados em avaliacdo de bens, as varias associacdes de
avaliacdo incluem uma definicdo de valor de mercado nos conjuntos de regras e standards que
produzem para 0os seus membros. Uma vez que a Associacdo Profissional das Sociedades de
Avaliacao (ASAVAL) é membro do The European Group of Valuers' Associations (TEGoVA), reproduz-
se em seguida a definigdo de valor de mercado incluida no seu ultimo “Blue Book”, o documento que
redne aqueles que se pretendem ser os standards a ser utilizados a nivel europeu (European Valuation
Standard - EVS):

“The estimated amount for which the asset should exchange on the valuation date between a willing buyer and a
willing seller in an arm’s length transaction after a proper marketing wherein the parties had each acted
knowledgeably, prudently and without compulsion.”

EVS1 - Market Value, TEGoVA, 2012

Que se pode traduzir como: “O montante estimado pelo qual um bem ser& transacionado, a data de
referéncia da avaliacdo, entre um comprador e um vendedor interessados, cada um agindo de forma
independente e apds marketing apropriado, sem serem coagidos, com prudéncia e pleno

conhecimento.”

Figueiredo (2004) diz que o método comparativo &€ o mais usualmente utilizado para obter o valor de
mercado. Costa (2012) relaciona o “pleno conhecimento” de todos os factos relevantes que possam
influir no valor de um imével com a sua maxima e melhor utilizagdo, e ndo apenas com o seu estado
atual no momento da transacdo, lembrando que esta ter4d de ser legalmente, fisicamente e

financeiramente possivel ou viavel.

Valor Justo

Pardal e Lobo (2011) consideram o valor justo, enquanto conceito juridico, como um conceito
indeterminado. Sustentam, no entanto, que isso ndo significa menos rigor na sua interpretacdo e
aplicacdo, pois esse conceito ndo pode justificar a utilizacdo de célculos ou poderes discricionarios,
estando a ele subjacente um Unico sentido de interpretacao.

A nocgédo de “justo” € no entanto em geral subjetiva, e que dessa forma se altera consoante quem a

considera, pois o conceito de justica € diferente de pessoa para pessoa.

O valor justo (fair value) é uma nocgéo de valor especialmente mencionada em legislagdo nacional e
internacional relativa a casos de expropriacdo. E usual definir que o expropriado deve receber o “valor
justo” pelo imével que Ihe é subtraido. Pardal e Lobo (2011) sdo da opinido que a visao de alguns
autores, que consideram o conceito como equivalente ao valor de mercado caso este fosse

“ 2 .

determinado em condigbes ideais, “é aceitavel em casos de litigancia e expropriacdo”.

Valor de Expropriacéo por Utilidade Pablica

Na legislacéo portuguesa o justo valor de indemnizacgao esta definido como:
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“A justa indemnizacéo [...] [corresponde] ao valor real e corrente do bem de acordo com o seu destino efetivo ou
possivel numa utilizagdo econdémica normal, a data da publicacdo da declaracdo de utilidade publica, tendo em
consideracéo as circunstancias e condi¢gfes de facto existentes naquela data.”

Alinea n°1, Artigo 23°, Cédigo das Expropriacdes, 2008

Os critérios inscritos no cédigo das expropriacfes para a avaliacdo de imdveis para efeitos
indemnizatérios remetem para o valor de mercado, o que na opinido de Pardal e Lobo (2011) ndo é
suficiente para se atingir um valor justo, pois o valor de mercado ndo considera o fator indemnizatério
por lucros cessantes e incomodos derivados da perda do bem. Justifica-se que um imovel, ao ser
expropriado, tenha um valor de expropriacdo superior ao valor de mercado, para compensar a venda

coerciva de que o proprietario esta a ser alvo.

O Appraisal Institute, uma associagcdo mundial de profissionais de avalia¢do, recomenda que o valor
de interesse publico de um imoével seja 25% superior ao seu valor de mercado, desde que justificado

pela utilizagdo ou exploragdo do mesmo por parte do proprietéario.

Valor de Rendimento
O valor de rendimento € correspondente a capitalizacdo a uma taxa adequada dos rendimentos médios
proporcionados pelo imével num periodo de tempo, geralmente anual (Figueiredo, 2004; Pardal e Lobo,

2011). E um conceito de valor utilizado na avaliagio de iméveis através do método do rendimento.

Valor Residual
O valor residual obtém-se subtraindo ao provavel valor de mercado de um imdvel construido ou
reabilitado, todos os custos associados & construcdo ou reabilitacdo. E utilizado na avaliacdo de

terrenos e propriedades a reabilitar (Figueiredo, 2004).

Valor Potencial Otimo

O valor potencial 6timo de um imével € o valor correspondente ao seu maximo e melhor
aproveitamento, legalmente permitido e financeiramente exequivel (Figueiredo, 2004). E geralmente
concretizado através de uma alteracdo ou conversdo do tipo de uso, ou através do aumento da
utilizacéo.

Valor Fiscal
O valor fiscal € um valor de carater social com fundamento no principio da igualdade fiscal, que devera
ser estavel, objetivo e neutro em relacdo ao mérito do proprietario e ao investimento aplicado na

valorizacdo, conservacgéao e rentabilizacdo do imével (Pardal e Lobo, 2011).
Valor de Base Territorial / Valor do Solo

O valor de base territorial € um conceito de valor que incide exclusivamente sobre o solo enquanto

componente fundamental e basilar da propriedade imobiliaria, abstraindo-se do investimento aplicado
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e desenvolvido pelo proprietario, assim como da sua vontade, sendo a referéncia para a determinagao
do valor do solo (Pardal e Lobo, 2011). E um valor fortemente determinado pelas politicas territoriais,
havendo uma “responsabilidade politica no calculo de um valor de base territorial justo, fundamentado
e sustentado numa argumentagédo plasmada nos instrumentos de planeamento territorial” (Pardal e
Lobo, 2011).

O solo € um recurso finito e Gnico. O valor do solo é usualmente definido em funcdo da atividade mais

lucrativa nele permitida e possivel, da renda que se pode obter em fungédo de um investimento.

Pardal e Lobo (2011) enumeram como elementos a considerar na determinacdo do valor de base
territorial:
a) O valor do solo ristico no contexto do uso atribuido em sede de planeamento;
b) As mais-valias simples que decorrem das alteragdes de uso do solo;
¢) Os encargos de urbanizacéo;
d) A ponderagado do fator “localizagéo”, levando em conta os variados fatores externos que
influenciam o valor do imével em causa;
e) Os direitos constituidos de urbanizacdo e construcdo, observando os parametros que
determinam qualitativamente e quantitativamente as variadas tipologias e usos inerentes aos

produtos imobiliarios destinados ao mercado.

Ja na opinido de Oliveira e Figueiredo (2000) os fatores que influenciam o valor de um terreno séo:
a) Potencial construtivo, de acordo com indices urbanisticos;
b) Acessibilidade;
c) Topografia, havendo p. ex. que considerar custos associados & movimentacédo de terras;
d) Geologia, que pode condicionar o tipo de construcdo, devido a aterros, macicos rochosos,
cursos de agua subterraneos, etc.;

e) Outros fatores, como linhas de agua, zonas de servidao, faixas non aedificandi, etc..

No ambito de operacgdes urbanisticas, o valor do solo tende a ser definido em funcao do preco de venda
do produto final, sendo que no mercado imobiliario & pratica corrente a utilizagdo do conceito de “valor
da area de construgao indexado ao solo”, que na opinido de Pardal e Lobo (2011) deveria ser inferior
a 25% do custo da construcao de qualidade média/boa. Um dos males associados a inflagéo dos precos
do imobiliario € o aumento do valor do solo (ou vice-versa, podendo um agravamento do valor do solo
a montante ser a causa de uma escalada de precos dos produtos imobiliarios finais), uma vez que o
custo da construgdo mantem-se historicamente bastante constante, acompanhando de perto a

correcdo monetéria (Pardal e Lobo, 2011).

Guedes (2008) considera que, ao contrario das habitacdes, a avaliacao de terrenos para construcao é

dificil de ser efetuada, pois a sua transa¢&o néo é téo corrente e existem inimeros fatores de incerteza.
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Antonio (2000) considera que na avaliacdo de um terreno considerado como apto para a construcao,
tanto através do método preconizado no CE como em casos gerais, caso a avaliagdo tenha como
referéncia essa potencialidade e o valor seja determinado através do custo da construcéo possivel e
permitida, o valor das construcdes e elementos vegetais nele existentes devem ser desconsideradas,
avaliando ao invés disso o custo da sua demolicdo e remocéo. Essa ideia vai de acordo com Pardal e
Lobo (2011), que afirmam que “em regra, a maxima valorizagdo do solo é alcangada quando a parcela se

encontra vazia”.

Pais (2010) é da opinido que a informacéo e o conhecimento do valor do solo sdo cruciais para o éxito
do planeamento urbano, indispensaveis para que os planos se tornem mais realistas e para a
introducdo de transparéncia no mercado fundiario, podendo igualmente servir de base para

fundamentar realisticamente as condi¢ces de execucao dos planos.

Pardal e Lobo (2011) recomendam, para atingir o propdésito de que os mercados fossem mais
informados, balizados e transparentes, a publica¢@o regular por parte dos municipios de trés tipos de
cartas de pregos:
a) Uma carta com os precos de mercado praticados nos ultimos trés anos, anexada de um
relatério descritivo e explicativo;
b) Uma carta de precos justos, elaborada por uma comissdo, com base na apreciacao critica do
mercado;
¢) Uma carta com os precos considerados desejaveis e assumidos como objetivos pelos

instrumentos de planeamento.

3.2.3. AVALIAR

O processo de avaliagdo consiste na estimac¢&o do valor de um bem (Figueiredo, 2004; Costa, 2012).
E um processo com carater subjetivo, pois depende da definicdo de varios critérios, em especial &
finalidade da avaliagdo (ao tipo de valor) e ao momento em que € efetuada a avaliagédo (carateristicas
fisicas e legais do bem e da sua envolvente num determinado instante temporal). A avaliagdo néo é
uma determinac¢éo rigorosa de valor, e sim a estimacdo de um valor provavel (Figueiredo, 2004). A

funcdo de um avaliador é a de estimar, e néo calcular (Costa, 2012).

Pardal e Lobo (2011) lembram no entanto que na verdade o processo de avaliagdo de um imovel incide
néo sobre o bem fisico em si, mas sobre as vantagens e privilégios inerentes aos direitos que resultam
da sua posse, uma vez que isso é o bem a ser realmente transacionado: o direito de usufruto e de
posse do bem imdvel, cujo valor devera ser proporcional a intensidade de aproveitamento que o bem

fisicamente suporta e os seus direitos legalmente permitem.

A avaliacdo deve ser como base conhecimentos técnicos e cientificos que sustentem o valor através

deles determinado com a maxima confianca possivel. Depende assim em grande parte do
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conhecimento técnico do avaliador, que devera reduzir ao minimo qualquer subjetividade no processo.
Para atingir a confianca desejada, também os dados utilizados devem ser corretos e fidveis.

E de relevar no entanto o facto de uma avaliagio ndo ser um processo de afericdo do valor exato de
um bem, mas do seu valor mais provavel. Dois avaliadores com conhecimentos técnicos semelhantes

poderao ter juizos de valor distintos para o mesmo bem, mas aproximados.

Pardal e Lobo (2011) defendem néo ser suficiente que o processo de avaliacdo tenha apenas por base
a comparagdo com imoveis semelhantes ou o custo de reposi¢ao, sendo o objetivo da avaliagdo de um
imovel mensurar a utilidade e o rendimento que dele se pode esperar obter no futuro, ou, por outras
palavras, a expetativa de obtencéo de beneficios futuros. Defendem assim que a avaliacdo se deve

focar nos rendimentos e beneficios que o imével pode vir a proporcionar.

Costa (2012) defende que uma avaliagdo implica obrigatoriamente uma inspe¢éo do imoével em apreco.
J& Santiago (2008) defende que a avaliacdo deve ter por base o trabalho de campo, e que uma
avaliacdo baseada em indices e coeficientes de qualquer tipo (localizacdo, vetustez, qualidade,
afetacdo, etc.) conduz, regra geral, a valores que nada tém a ver com a realidade, devido a grande
heterogeneidade urbana que carateriza o territério nacional: “é fundamental que o avaliador sinta o
enquadramento do imdvel a avaliar e os imoveis de referéncia de modo a interiorizar as
diferencas/semelhancas do que esta a comparar”. Costa (2012) lembra que uma avaliagdo deve
sempre ter uma data de referéncia, que reflete as condi¢des intrinsecas e externas existentes no
momento para o qual foi estimado o valor. Apesar da escolha de palavras acima realgadas, Santiago

(2008) conclui que “Avaliar € uma ciéncia”.

Na opinido de Figueiredo (2004), o ato de avaliar tem vindo a evoluir nas metodologias empregues,
apesar de ainda continuar a ser parcialmente considerado como uma arte € ndo como um método
totalmente cientifico. Um dos aspetos que Figueiredo (2004) considera como necessario para atingir
tal desiderato é a implementagdo de uma base de dados credivel e estruturada, uma vez que “é
fundamental para o suporte e fundamentagcdo do trabalho de avaliacdo, a disponibilizacdo de um volume
significativo de informacao imobiliaria de qualidade [...] quanto maior for o volume dessa informagdo, melhor a

caraterizagdo que podera ser feita do mercado imobiliario”.

Uma das vantagens da constituicdo de uma base de dados imobiliarios € que esta permitira verificar
que “os imoveis ndo valem apenas em fungéo da sua area” (Figueiredo, 2004), e que ha vérios outros fatores
e carateristicas intrinsecas e extrinsecas que entram na composi¢cao do seu valor. Da afirmacédo de
Figueiredo depreende-se que os m? de dois im6veis ndo podem ser considerados como sendo iguais,

pois cada um terd diferentes carateristicas intrinsecas a ele préprio ou a sua localizacao.

Uma forma de tentar reduzir a subjetividade inerente ao processo de avaliagdo é a standardizacao e
uniformizacdo de certas definicbes de valor, por parte de algumas associa¢cfes profissionais. Entre
vérias, poderao ser citadas o Appraisal Institute (Al) e a American Society of Appraisers (ASA) ambas

sediadas nos Estados Unidos da América, apesar da primeira se tratar de uma associagdo mundial, o
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Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) sediada no Reino Unido, e 0 The European Group of
Valuers' Associations (TEGoOVA) que se trata de uma associacdo Europeia que relne varias outras
associacdes de avaliacdo de nivel nacional, entre elas a Associacédo Profissional das Sociedades de
Avaliacdo (ASAVAL) em Portugal.

Costa (2012) destaca trés principios utilizados na teoria da avaliacao:
a) O Principio das Alternativas, pelo qual “em qualquer transagdo cada uma das partes envolvidas tem
as suas proprias alternativas para realizar a transferéncia”;
b) O Principio da Substituicdo, pelo qual “o valor de um bem tende a ser determinado pelo custo de
aquisicdo de outro bem que apresente as carateristicas adequadas para o substituir”;
¢) O Principio dos Beneficios Futuros, pelo qual “o valor econémico refletira beneficios futuros

antecipados”.

3.2.4. INFORMACAO

A informagédo é o “calcanhar de Aquiles” da profissdo de avaliador (Figueiredo, 2004), pois esta é
fundamental para a avaliacdo. Figueiredo (2004) diz mesmo que “sem informag&o n&o ha avaliagdo”.
Qualquer avaliagdo deve ser sustentada por informacéo que proceda a uma caraterizagdo correta e
credivel do mercado imobiliario, pelo que esta deve ser (Figueiredo, 2000a):

a) Em quantidade necesséria e suficiente, menorizando o peso relativo da presenca de

amostras incorretas ou cujo valor foi influenciado por fatores anémalos;
b) De qualidade, fidvel e precisa;
c) Atual.

Arecolha de informagé&o pode ser efetuada de diversas formas e tendo por base variadas fontes, sendo
a mais credivel aquela que é efetuada pelo préprio avaliador, com base em trabalhos de prospecéo.
Na prospecéo é o avaliador quem define e procede a recolha dos dados relativos aos elementos que
considera mais relevantes (Figueiredo, 2004).

De uma forma geral, os desvios verificados em avaliagbes de um mesmo bem efetuadas por
avaliadores diferentes baseiam-se na diferente informacao que cada um utiliza no seu processo de

avaliagdo, seja por diferencas na medicdo da area do imovel, devido & utilizacdo de diferentes

indicadores de apoio a avaliagao, ou da filtragem na recolha de qualquer informacéo relevante.

E de grande importancia a concecao e implementaco de bases ou bancos de dados imobiliarios, uma
vez que permitem o armazenamento de um grande volume de informacao, com a qual se torna possivel
efetuar uma correta caraterizagdo do mercado imobiliario.

O tratamento dos dados recolhidos podera igualmente permitir a construcdo de varios elementos Uteis
para a avaliagcao imobiliaria, como indicadores de varios tipos (venda, arrendamento, por tipo de imovel,
por localizagéo, por idade do imével, etc.), férmulas de homogeneizacao e ajustamento dos indicadores

de referéncia utilizados no processo avaliativo através do método comparativo e do método do
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rendimento, tabelas de depreciacédo para utilizagdo no método do custo, determinacao de taxas de

capitalizacdo para a avaliagdo com base no método do rendimento, entre outros (Figueiredo, 2004).

3.2.5. HOMOGENEIZAGAO

Efetuar a homogeneizacéo da informacao recolhida na prospecao de mercado ou através de bases de
dados é uma tarefa essencial, uma vez que em geral o imével que esta a ser objeto de avaliagdo nédo
¢ totalmente equivalente aos que foram escolhidos como referéncias de comparacéo no mercado, nem

estes serdo totalmente iguais entre si.

O processo consiste no ajustamento das diferencas existentes entre os elementos de referéncia da
propriedade em apreco e os elementos das propriedades que estdo a ser comparadas, tornando-os
homogéneos e tornando possivel a comparagdo entre propriedades que apresentam carateristicas
diversas (Figueiredo, 2004).

O ajustamento € em geral efetuado com recurso a coeficientes de majora¢éo ou minoragéo. Contudo,
na opinido de Figueiredo (2004), a data, o estado da arte em Portugal ndo permitia a objetivacéo
rigorosa dos mesmos, pois para tal seria necessaria a existéncia de bases de dados crediveis,
estruturadas e acessiveis a quem as deseje utilizar. Até la o processo de homogeneizacao sera sempre
algo subjetivo e dependente do grau de conhecimento e experiéncia do avaliador.

O processo de homogeneizacgdo permite uma comparacdo mais apurada entre propriedades, isolando
as carateristicas desejadas e decompondo o valor ou peso relativo associado a cada uma das
carateristicas que se definem como significativas na explicag&o do valor.

De acordo com Santiago (2008) “o trabalho de homogeneizacdo € um processo matematico que

permite traduzir através de indices de referéncia as diferencas fisicas entre iméveis em comparacao”.

A homogeneizacgéo é efetuada com base nas carateristicas e qualidades previamente detetadas que
influem no valor de mercado, dentro do segmento de imdveis comparaveis (Tavares, Moreira, Pereira,
2009). Compete ao avaliador definir quais as carateristicas que irdo ser comparadas, sendo que, de
acordo com Figueiredo (2004), ndo faz sentido escolher carateristicas que sejam idénticas a todos os

iméveis a comparar.

Figueiredo (2004) lista as seguintes carateristicas de comparacéo que sdo usualmente explicativas do
valor dos iméveis:

a) Tipo de valor;

b) Tipologia e area;

c) ldade;

d) Estado de conservacao;

e) Data da transacéo;

f) Localizacédo geogréfica;

g) Posicdo da fracdo no prédio;
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h) Qualidade das vistas;
i) Outras (qualidade arquitetonica, orientagdo solar, nivel de poluigdo sonora, nivel de

acabamentos, nivel de equipamentos, nivel de desconforto da envolvente, etc.).

3.3. METODOLOGIAS DE AVALIACAO IMOBILIARIA TRADICIONAIS

Séao trés os principais métodos utilizados no processo de avaliagdo imobiliaria (Marques e Bezelga,
2000; Laia, 2000; Figueiredo, 2004; Pardal e Lobo, 2011; Costa, 2012), e recomendados pelas normas
das associacdes profissionais de avaliadores atras enumeradas (Al, ASA, RICS, TEGoVA, ASAVAL):
1. Método Comparativo
2. Método do Custo

3. Método do Rendimento

Hipdlito (2007) considera que de certa forma todos os métodos se baseiam na comparacéo de valores
de mercado, opinido corroborada por Pardal e Lobo (2011): assim como no método comparativo sdo
comparados bens semelhantes, no método do custo a comparacdo é efetuada entre os custos dos
diversos materiais e fatores que compdem o imével, e no método do rendimento é o rendimento
produzido pelo imével que é comparado com o rendimento de outros iméveis semelhantes.

Todos estes métodos comp&em a base cientifica que deve ser utilizada no processo de uma avaliagéo.

Cada metodologia é mais apropriada a alguns tipos especificos de imoéveis, de acordo com as
caracteristicas da metodologia e as do imdével em si. O método comparativo € adequado para tipos de
imoveis que sejam frequentemente transacionados no mercado, e que no geral ndo estejam associados
a producao de um rendimento, como 0s imoveis residenciais para habitacdo prépria. O método do
rendimento é adequado para os tipos de imdveis que estejam associados a producdo de um
rendimento, como imoveis comerciais e industriais. O método do custo é habitualmente utilizado para
a avaliacdo de imdveis construidos de caracteristicas Unicas, onde seja inviavel efetuar uma

comparacao de valores de mercado pela auséncia de bens que se possam considerar equivalentes.

Santiago (2008) conclui na sua tese que “os métodos ditos tradicionais sustentam todos os processos
de avaliagdo presentemente utilizados para os mais diversos fins”, e “sdo a base de todas as avalia¢cbes

regulamentadas e standards de avaliagdo, quer nacionais e internacionais”.

3.3.1. METODO COMPARATIVO
E também designado por “Método de Mercado”, “Método do Valor de Mercado”, “Método Direto,
Sintético, Empirico ou de Comparac¢éo” (Laia, 2000; Figueiredo, 2004).

E um método direto de avalia¢io, cujo objetivo é obter o valor do imével em apreco, estimado através

da comparacdo com os valores pelos quais foram transacionados outras propriedades analogas no
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mesmo mercado imobiliario, podendo também ser utilizados os valores de oferta (Laia, 2000;
Figueiredo, 2004; Costa, 2012).

Este método é considerado em muitos paises como aquele que melhor traduz o “pensamento do
mercado imobiliario”, refletindo o valor do bem num mercado livre, sujeito a lei da oferta e da procura,
e considerando as imperfeicbes que o caracterizam (Figueiredo, 2004). E na atualidade o método de

avaliacdo mais utilizado (Tavares, Moreira e Pereira, 2009)

A aplicacéo deste método assenta na existéncia dos seguintes pressupostos (Figueiredo, 2004):

a) Existéncia de um mercado imobiliario ativo, com um numero suficiente de transacfes
comparaveis ocorridas num periodo recente, que sejam estatisticamente representativas
do mercado;

b) Os iméveis transacionados devem ser semelhantes e comparaveis com o imével alvo de
avaliacao;

¢) Toda e qualquer informacéo relativa aos iméveis transacionados deve ser completa, correta
e fiavel, incluindo os valores da transacéo;

d) As transag0es registadas ndo deverdo ter sido condicionadas por fatores externos.

A falha de qualquer uma das condi¢des listadas acima podera levar a falhas na avaliacéo, e a

discrepéancias de valor entre diferentes avaliadores.

O processo de avaliagdo através do método comparativo € habitualmente efetuado através dos
seguintes passos (Tavares, Moreira e Pereira, 2009):

a) “Realizacdo de um estudo de mercado;

b) Verificar a informagéo;

c) Estratificar a amostra;

d) Comparacéo do imoével com as vendas;

e) Reconciliagdo dos valores obtidos corrigidos;

f) Determinacéo do valor de mercado por comparacgéo;

g) Ajuste do valor aquela situagéo”.

Laia (2000) considera este como “o método de avaliagdo por exceléncia”, desde que seja possivel a sua
aplicacdo. Este método é mais indicado para a avaliagdo de um tipo de imével quanto maior for a
frequéncia com que é transacionado no mercado imobiliario, como é o caso das habita¢des, uma vez
gue se baseia na comparacao com transagdes registadas em alguma quantidade. Terrenos também
poderdo ser avaliados segundo este método, desde que exista informagdo suficiente e credivel
(Figueiredo, 2000a). Iméveis que pela sua natureza raramente séo transacionados ndo devem ser em

nenhuma circunstancia avaliados através deste método (Figueiredo, 2004).
Tavares, Moreira e Pereira (2009) defendem que o método comparativo necessita da existéncia de

uma base de dados adequada para corresponder as necessidades de qualidade que este método

exige.
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Boas técnicas de homogeneizagdo e analise estatistica dos dados, assim como a fiabilidade dos
mesmos, Sao cruciais para obter uma boa estimativa de valor através deste método. A homogeneizacéo
permite a comparacédo de imdveis com carateristicas diversas entre si, como a area, localizacao, idade,
estado de conservacgéao, carateristicas construtivas. A analise estatistica permite, além de descrever a
populacdo da amostra através de parametros estatisticos, definir um valor ou leque de valores mais
provaveis para o imével dentro de uma determinada margem de confianca (Figueiredo, 2004).

E essencial definir quais as variaveis pertinentes a utilizar na construgdo do modelo de avaliagéo, e

saber efetuar uma boa homogeneizacédo (Tavares, Moreira e Pereira, 2009)

Tavares, Moreira e Pereira (2009) advertem que o método comparativo, apesar de ser considerado por
alguns autores como a técnica mais apropriada para a avaliagdo de um imével, deve ser utilizado com
cautela na avaliacao de iméveis em mercados com diferentes atributos e variaveis, pois cada modelo
de comparacéo construido € no geral apenas valido a um espago concreto, e que se a comparagdo de

precos néo for linear ndo é possivel calcular o valor do imével através deste método.

Tavares, Moreira e Pereira (2009) definem os quatro componentes fundamentais do valor de mercado
como sendo:

a) “Ovalor de mercado do solo;

b) Os custos de construgéo e despesas inerentes & mesma;

c) As despesas de promogé&o imobiliaria;

d) O proveito do promotor.”

Para Figueiredo (2004), este € o método pelo qual se deve determinar o valor de terrenos para
construcéo, através da prospec¢éo e homogeneizacéo de indicadores de mercado referentes a terrenos
numa determinada darea geografica e com capacidades construtivas similares, entre outras
carateristicas. Devem também ser avaliados de acordo com a forma como sdo negociados. As formas
de negociacdo mais correntes, consoante a afetacdo e tipo de uso a que se destina e da sua
localizagéo, séo:

a) Valor monetério por m? de area de terreno;

b) Valor monetario por m? de area bruta de construgdo acima do solo;

¢) Valor monetario por fogo a edificar.

Costa (2012) considera ainda a existéncia do processo de utilizagdo antecipada, como pertencente ao
método do mercado. O processo de utilizagdo antecipada devera ser utilizado para propriedades em
necessidade de desenvolvimento, na auséncia de um mercado ativo de imoveis no seu estado corrente
mas existindo mercado para o estadio de desenvolvimento que atingird apés a transformacéo da
propriedade ser concluida.

O seu objetivo é determinar o valor a pagar pela propriedade inicial, considerando o investimento
necessario para a transformar e vender com um lucro razoéavel. O cash-flow gerado, descontado a uma

taxa de juro definida pelo promotor imobiliario, indicaria o valor a pagar inicialmente para atingir o lucro
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desejado. Costa (2012) da o exemplo deste método como aquele a ser utilizado na avaliagdo de
terrenos para construcéo e empreendimentos durante o seu processo de construcao.

Aparenta ser, no entanto, pelo seu conceito, similar ou mesmo igual ao método do custo involutivo ou
método do valor residual.

3.3.2. METODO DO CUSTO
E também designado por “método do investimento”, “método do custo de reprodugéo”, “método do
custo de reposicao” ou “método do custo de substituicdo” (Figueiredo, 2000b; Laia, 2000; Figueiredo,
2004), pois a avaliacao baseia-se na premissa de avaliar o custo da substituicdo ou reproducao integral
da propriedade em apreco, considerando o seu estado de obsolescéncia atual, pressupondo que um
comprador ndo pagaria pelo imével um montante superior ao custo de uma propriedade alternativa com
a mesma utilidade (Costa, 2012). O método parte do pressuposto que existiu ou ira existir uma

transformac&o no bem imovel.

A reproducao pressupde a construcdo de um imoével idéntico ao imdvel em apreco, considerando o
seu estado de conservacdo atual, utilizando os mesmos materiais e técnicas construtivas, sendo
necessario um conhecimento pormenorizado do projeto e dos precos de execucgdo dos diversos
trabalhos para a elaboragdo de uma boa estimativa do custo de reproducéo (Figueiredo, 2000b; 2004).
A substituicdo ou reposicdo pressupfe a construcdo de um imével analogo, com capacidade,
utiidade e niveis de desempenho equivalentes ao imdvel existente, mas utilizando tecnologia e
materiais atuais (Figueiredo, 2000b; Costa, 2012), ndo sendo assim necessario um conhecimento
profundo do bem em apreco para determinar o seu custo de substituicdo, podendo este ser determinado
multiplicando a &rea do imével pelo custo unitario esperado para o tipo de uso pretendido (Figueiredo,
2004).

Qualquer uma das op¢des pressupde um profundo conhecimento técnico, construtivo e econémico por
parte do avaliador. Desde os materiais e 0s custos administrativos até a mao-de-obra e equipamentos,
todos os elementos da empreitada devem ser avaliados e contabilizados.

Na utilizacdo do método do custo é necessério separar a propriedade em dois conjuntos de
componentes principais, um relativo ao solo (localiza¢éo, dimenséo, forma da parcela, area de
implantacédo, direitos construtivos, etc.) e outro relativo a construcéo, o que para Pardal e Lobo (2011)

tem a vantagem de permitir mostrar o peso do valor do solo na formacéo do valor do produto final.

O método do custo tem duas variantes (Figueiredo, 2004):
a) O método do custo evolutivo, ou apenas método do custo, cujo objetivo é avaliar um bem
imovel que foi transformado, com base no seu valor anterior & transformacgéo e nos custos

associados;
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b) O método do custo involutivo, ou método do valor residual, cujo objetivo é avaliar um bem
imével que ird ser transformado, com base no seu presumivel valor final e nos custos
associados.

As formulas genéricas associadas a cada um dos métodos séo:
Vtransformado = Va transformar + Daquisigéo + Dtransformagéo + Dvenda +L (1)
Va transformar = Vtransformado - (Daquisigéo + Dtransformagéo + Dvenda + L) (2)
Onde:

Vtransformado — Valor do bem transformado;

Va transformar — Valor do bem a transformar;

Daquisicio — despesas com a aquisicdo do bem a transformar;

Dransformagao — despesas com a transformacao do bem;

Dvenda — despesas com a venda do bem transformado;

L — lucro da operacao imobiliaria.

Figueiredo (2004) apresenta uma tabela com exemplos de ativos a transformar e os correspondentes
ativos transformados que poderdo ser avaliados com base nas duas férmulas anteriores, consoante o

método a aplicar:

Tabela 1: Tipologias de bens iméveis a transformar e de bens imdveis transformados (Figueiredo, 2004)

ATIVO A TRANSFORMAR ATIVO TRANSFORMADO
Terreno ndo infraestruturado Terreno infraestruturado
Terreno infraestruturado Edificado construido
Prédio a reabilitar Prédio reabilitado
Prédio a reabilitar e a ampliar Prédio reabilitado e ampliado
Prédio a demolir Novo edificado construido

A avaliacdo baseada no método do custo, através de ambos 0os modos atras referidos, podera ainda
ser efetuada utilizando dois tipos de abordagem: estética ou dindmica. A abordagem estatica utiliza no
célculo os valores correntes das despesas e das receitas, que se mantém invariantes ao longo do
tempo, pressupondo a auséncia de inflagdo durante a execucdo do empreendimento. A abordagem
dindmica distribui os valores das despesas e das receitas pelo tempo, estimando os seus montantes a
precos da data referéncia de avaliacdo (precos constantes) ou da data em que se pressupde a sua

ocorréncia (precos correntes) (Figueiredo, 2004).

Este método é indicado para tipos de iméveis que nunca ou raramente sdo transacionados (Figueiredo,
2000b), que néo produzam fluxos de rendimento, ou que pelas suas carateristicas possam ser
considerados como (nicos (hospitais, castelos, escolas, museus, etc.). Retrata também os
investimentos imobiliarios realizados em operagfes de construgdo de raiz, loteamento ou reabilitacao
(Figueiredo, 2004). A utilizagdo do método do custo determina o valor econémico do bem, ao invés do

seu valor de mercado, uma vez que desconsidera o efeito da oferta e da procura (Figueiredo, 2000b).
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Este método é também apropriado para a avaliagdo de empreendimentos em construcdo, com
calendarizacdo completa dos cash-flows, utilizando valores atualizados liquidos (VAL) e a taxa interna
de rendibilidade (TIR).

Santiago (2008) diz existirem defensores da utilizacdo do método do custo para o apreco de iméveis
recentemente construidos, enquanto Laia (2000) diz que o célculo das indemnizacdes no ramo dos
seguros utiliza este método, defendendo ainda a aplicagdo da metodologia do “valor residual” na

avaliacdo de terrenos a urbanizar.

Na abordagem estética da variante evolutiva do método do custo, o objetivo é estimar o valor do
produto imobiliario no final da sua construcao, com base nos custos e valores de todas as componentes
associadas a sua execucao:
V=(T+Ep)+(C+Er)+ (Eyc+Le) (3)
Onde:
V — valor comercial presumivel do edificado construido;
T — valor comercial do terreno;
Er — encargos com a aquisi¢éo do terreno (definidos localmente);
C — custo estimado da construcao;
Ec — encargos conexos com a construgao;
Evc — encargos com a venda do edificado;
Lc — lucro do promotor.

A abordagem estética da variante involutiva do método do custo, ou Método do Valor Residual,

tem como objetivo estimar o valor de um terreno, ou qualquer tipo de bem imobiliario que necessite de

investimento para atingir o seu potencial 6timo (Figueiredo, 2000b), através dos custos e valores das

componentes associadas a sua transformacg&o em outro produto imobiliario:
T=V—(Er+C+Ec+Eyc+ L) (4)

Onde:

T — valor comercial do terreno;

V — valor comercial do edificado a construir (determinado através do método comparativo);

Er — encargos com a aquisi¢éo do terreno (definidos localmente);

C — custo estimado da construcao;

Ec — encargos conexos com a construcao;

Evc — encargos com a venda do edificado;

Lc — lucro do promotor.

A abordagem dinamica pode ser também utilizada nas variantes evolutiva e involutiva. As diferencas

essenciais para a abordagem estatica sdo (Figueiredo, 2004):
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a) Distribui as rubricas pelo tempo, sendo cada uma contabilizada na data em que se estima que
ocorra, utilizando os pregos constantes a data de avaliagdo, ou 0s precos correntes a data em
gue se pressupde que ocorram;

b) Atualiza as rubricas, tanto de precos constantes como correntes;

c) Desconsidera a rubrica referente ao lucro, passando esta a ser refletida na taxa de atualizacéo;

d) Permite uma analise de multiplos cenarios (é possivel p. ex. simular 0 que sucedera num
cenario otimista e noutro pessimista relativamente ao cenario regular previsto).

O procedimento da abordagem dindmica inicia-se com a identificagdo da variavel cujo valor ser& alvo
de estimacdo. Em seguida efetua-se a modelag&o do investimento em termos temporais, fixando uma
escala temporal a qual serdo associadas as rubricas das despesas e receitas. Depois ha que calcular
o cash-flow em cada periodo de tempo fixado, através do somatério de despesas e receitas. De seguida
procede-se a fixacdo da taxa de atualizacao que ira refletir o risco inerente a operagédo (para rubricas
estimadas a precos constantes sera uma taxa real, expurgada do efeito da inflag@o, para rubricas a
precos correntes serd uma taxa nominal, que engloba o efeito da inflacdo, e a sua periocidade sera
fixada em funcdo da frequéncia temporal definida para as rubricas), com base na qual se ir4 atualizar
todos os elementos do cash-flow. Por fim, a soma dos valores atuais do cash-flow resulta numa
expressdo que contém a incognita e que representa o Valor Atualizado Liquido (VAL) do

empreendimento, que bastara ser igualada a 0 para obter o valor da incAgnita.

Depreciacéao
A depreciacdo € a quebra de valor sofrida por um bem, causada pela sua obsolescéncia. Figueiredo
(2004) define 4 tipos de depreciagéo:
a) Depreciacdo fisica, derivada do desgaste dos componentes construtivos através do uso e da
exposi¢do ambiental, e da ndo execucédo de obras de conservacéo;
b) Depreciacao funcional, derivada de uma concec¢éo arquiteténica dos espagos que impedem ou
limitem a otimizag&o do seu uso;
c) Depreciacdo ambiental, derivada de causas ambientais desfavoraveis;
d) Depreciacdo econdmica, derivada de influéncias econdmicas desfavoraveis, geralmente
exteriores ao imoével em si, que causam um decréscimo no seu valor ou no dos rendimentos
que dele originam.
De notar que o terreno nao deve sofrer depreciacdes por razbes de natureza fisica. J& a construcao
padece desse problema a partir do momento em que termina o processo da sua edificacdo. Essa perda
de valor pode ser determinada de uma forma genérica através da seguinte formula (Figueiredo, 2004):
D=K(V;-V,) (6)

Onde:

D — depreciagcdo acumulada;

Vi — valor inicial do imével;

V: — valor residual do imovel;

K — fator de depreciacdo acumulada.
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Caso se considere que o imével deprecia a uma taxa constante ao longo do seu periodo de vida, o
fator de depreciacdo “k” pode ser determinado em fungdo do nimero de anos de idade do imével “u” e

do seu niUmero de anos de vida util “n”, de uma forma linear:

u
K=— ™

E habitual atribuir-se aos edificios e infraestruturas um tempo de vida de 40 anos, significando que ao
fim desse periodo o investimento aplicado na construgdo estara amortizado, sendo nesse momento o

valor do imdvel equivalente ao valor do solo desocupado (Pardal e Lobo, 2011).

Existem no entanto outros métodos que consideram uma depreciacéo acelerada, mais rapida no inicio
e posteriormente mais lenta, e outros que consideram uma depreciacdo desacelerada, inicialmente
lenta e mais rapida no final do tempo de vida. Para esses métodos existem alguns modelos complexos
para a determinacéo do fator de depreciacdo, sendo um dos mais relevantes o de Ross-Heidecke, que

além da idade do imével e da vida util, considera também o seu estado de conservacao.
3.3.3. METODO DO RENDIMENTO

E também designado por “método da capitalizacdo do rendimento”’, “método analitico”, “método

LT

indireto”, “método de exploragao” ou “método da atualizagao” (Laia, 2000; Figueiredo, 2004).

E um método adequado para a avaliagcido de propriedades que possam ou estejam a ser objeto de
arrendamento (produzindo uma renda), ou que podem ou estejam a fornecer um determinado
rendimento (através da sua exploragéo), usualmente periédico (Figueiredo, 2000c; 2004). Podem assim
ser utilizados rendimentos efetivos ou reais, em funcéo de rendas e rendimentos que existam no
momento da avaliagcdo, ou rendimentos potenciais, que poderiam resultar do imoével caso este fosse
arrendado ou explorado.

E um método indireto de avaliagdo, que se baseia na antecipacdo dos rendimentos ou beneficios
futuros inerentes a posse da propriedade (Costa, 2012), de acordo com a perspetiva financeira de que
o valor de um ativo € proporcional a riqueza que este consiga gerar (Laia, 2000). A avaliacao envolve
a estimacgédo dos rendimentos médios que a propriedade tem capacidade ou esteja a gerar, quer por
observacéo direta ou por andlise de propriedades semelhantes, e a sua posterior capitalizacdo por uma

taxa de juro adequada.

Os rendimentos podem ser expressos em valores brutos, sem deduc¢des, ou liquidos de todas as
despesas e encargos associados, subtraindo-as ao valor bruto dos rendimentos para o periodo
considerado. O célculo com valores liquidos € aquele cujo resultado mais se ir4 aproximar do valor real,
e que permite calcular o valor atualizado liquido (VAL) do imdvel. De notar que um calculo com
rendimentos brutos tera de utilizar uma taxa de juro bruta, e um célculo que utilize rendimentos liquidos

utilizard uma taxa de juro liquida.

38



A taxa de juro €, das duas variaveis, a mais complexa de ser definida. Na definicdo de uma taxa de juro
adequada o conhecimento técnico e a experiéncia do avaliador sdo determinantes. Uma vez que, regra
geral, os rendimentos podem ser determinados com algum rigor, quaisquer variacdes na taxa, mesmo

que ligeiras, poderao causar desvios ao valor da avaliacao.

O valor do imével pode ser também encontrado através da soma dos cash-flows anuais projetados,
contabilizando portanto todos os rendimentos e despesas, descontados a valores atuais por uma taxa

de juro adequada, utilizando uma técnica designada por Discounted Cash-Flow (DCF) (Costa, 2012).

As férmulas classicas para a avaliacdo de um imével com recurso ao método do rendimento séo
(Figueiredo, 2004):

rx12
V=—— (8)
t

Onde:

V — valor comercial presumivel da propriedade em apreco;

r — renda ou rendimento mensal bruto (efetivo ou potencial);

t — taxa de capitalizagéo bruta ou “yield” bruto.

i, X 12
tliq

Onde:

rig — renda ou rendimento mensal liquido (efetivo ou potencial);

tiq — taxa de capitalizacéo liquida ou “yield” liquido.

Caso seja necessério estimar o rendimento potencial de um imével, esse processo é efetuado de uma
forma semelhante ao procedimento utilizado no método comparativo. Parte também neste caso de
informacéo recolhida em prospecdo de mercado, relativa aqui a valores de rendimentos obtidos por
propriedades semelhantes ao invés dos seus valores de venda. E tal como no método comparativo, a
informacao recolhida tera em seguida de ser homogeneizada para que os dados possam ser

comparaveis entre si e com a propriedade em apreco.

Além dos rendimentos e da taxa de capitalizacdo, podera por vezes ser também necessario conhecer
o valor residual. Laia (2000) considera o método do valor residual como aquele que deve ser utilizado
na avaliacdo de terrenos destinados a constru¢cdo para venda, através do calculo do VAL do
empreendimento que serd igual ao valor maximo do terreno. Com este método é possivel desconsiderar
o custo inicial do terreno no cash-flow, ao contrario do método utilizado para o célculo da rendibilidade
de um investimento. Esta variante € aplicavel a iméveis que ndo possam ser facilmente comparaveis

com outros recentemente transacionados mas a que seja possivel associar fluxos de caixa futuros.

O método do rendimento na sua vertente tradicional € adequado para a avaliacdo de imoveis que

possam ser arrendados ou que produzam um rendimento periddico futuro determinavel, desde
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habitagbes do mercado de arrendamento e imdveis comerciais, até empreendimentos hoteleiros e

terrenos agricolas.

O método tem duas variantes (Laia, 2000). O método mais corrente de capitalizacdo de rendimentos,
aplicavel a situacdes tipicas de arrendamento ou onde existem rendas constantes, e o método do

discounted cash-flow, aplicavel as restantes situacdes.

Taxa de Capitalizacdo (aplicada a avaliacdo imobiliaria)

A taxa de capitalizacdo é obtida empiricamente, pelo estudo das relacdes existentes entre o0s

rendimentos e os valores dos bens que os originam, sendo dada por (Figueiredo, 2004):

t=y (10)

Onde:
t — taxa de capitalizagao bruta ou “yield” bruto;
R — renda ou rendimento anual bruto efetivo;

V — valor comercial do imovel.

A taxa de capitaliza¢@o permite tornar economicamente equivalente o valor de um bem ao usufruto dos
rendimentos que dela originam. Dessa forma, ela traduz a relagéo entre os mercados de arrendamento
e de venda numa determinada area geografica, momento temporal e tipologia, permitindo conhecer o
presumivel valor de venda de um imével em funcédo do rendimento anual que este proporciona ou é
capaz de produzir (Figueiredo, 2004).

Figueiredo (2004) considera errado efetuar avaliagbes de uma determinada tipologia de imdveis
utilizando sempre a mesma taxa de capitalizacdo, independentemente da localiza¢&o, idade, estado de

conservacgdao, e outros fatores que influam na avaliacao.

Taxa de Atualizacéo

A funcdo da taxa de atualizacdo € a de atualizar valores monetarios futuros, através da determinagéo
do valor presente de capitais que irdo ser gerados ou utilizados no futuro (Figueiredo, 2004). A relacéo
da taxa de atualizacéo com os valores presente e futuro é dada por:

Vpres = (;/%t) (1
Onde:

Vpres - valor atual de um dado montante;

Vit - valor futuro do mesmo montante ao fim de um periodo de tempo “n”;

t — taxa de atualizacao;

n — periodo de tempo entre 0 momento presente e 0 momento futuro de referéncia.
Observa-se assim que quanto maior for a taxa de atualizagdo, menor sera o valor atual de um valor

monetario futuro.
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A taxa de atualizacdo pode ser nominal ou real, consoante a valorizag&o dos rendimentos ou despesas
futuras seja efetuada com base em precos correntes (utilizando precos atuais e assumindo que néo
sofrem alteracdes) ou precos reais (atualizando os precos anualmente de acordo com uma taxa de
inflacéo).

Uma taxa de atualizacdo pode ser composta por trés outras taxas:

i) uma taxa de iliquidez, cujo objetivo € compensar o investidor pelo facto do capital estar
aplicado no investimento sem o poder movimentar;

ii) uma taxa de inflacdo, cujo objetivo € manter no final do investimento o mesmo poder de
compra que se tem no momento inicial com o capital investido;

iii) uma taxa de risco, cujo objetivo é compensar o investidor pelo risco da operacéo,
representada numa rendibilidade adicional pedida relativamente aos investimentos seguros,
sendo a taxa das Obrigagbes do Tesouro a referéncia habitual de um investimento sem risco,
ou entdo a taxa dos titulos da divida publica (Costa, 2012). A determinacdo da taxa de risco é,
ao contrario das duas anteriores, de dificil definicdo, podendo tal tarefa ser mitigada com
recurso a uma analise abrangente de mercado para se conhecerem o0s prémios de risco

associados a cada tipo de produto imobiliario (Figueiredo, 2004).

Na pratica, a taxa de atualizagdo representa a taxa de rendibilidade esperada por um investidor ao

aplicar o seu capital em determinado investimento (Figueiredo, 2004).

Taxa Interna de Rendibilidade e Valor Atualizado Liquido

O valor atualizado liquido (VAL) de um qualquer investimento ou empreendimento é obtido por
(Figueiredo, 2004):

n

R, —D,, v,
VAL = —1 12
+§ a+ror " arpr 12

m=1

Onde:
| — montante do investimento;
Rm — receitas ocorridas no periodo “m”;
Dm — despesas ocorridas no periodo “m”;
n — periodo de vida util do investimento;
Vr — valor residual;

t — taxa de atualizacéo.

A taxa interna de rendibilidade (TIR) representa a taxa de atualizagédo para qual “VAL = 0", e que iguala
0 montante atualizado de todas as despesas com o montante atualizado correspondente a todas as
receitas.

Segundo Figueiredo (2004), embora a taxa de capitalizacdo seja utilizada no método do rendimento
apenas na avaliagdo de imdveis com capacidade de gerar rendimentos, a taxa de atualizagao e a TIR

podem ser utilizadas na avaliacdo de qualquer tipo de investimento imobiliario.
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4. SISTEMAS DE AVALIACAO E INDICES DE VALOR
IMOBILIARIO EM PORTUGAL

4.1. AVALIACAO PARA FINS EXPROPRIATIVOS

“1. A todos é garantido o direito a propriedade privada e a sua transmissdo em vida ou por morte, nos termos da
Constituigao.

2. A requisicdo e a expropriacdo por utilidade publica s6 podem ser efectuadas com base na lei e mediante o
pagamento de justa indemnizacao.

Constituicdo da Republica Portuguesa - Artigo 62.° - Direito de propriedade privada”

Procedimentos para a avaliagcdo imobiliaria para expropriacéo

O processo de expropriacdo apenas pode ser utilizado para a prossecucédo de uma causa de utilidade
publica?3. O expropriado devera receber o “pagamento contemporaneo” de uma “justa indemnizagao”,
observando os principios da legalidade, justi¢a, igualdade, proporcionalidade, imparcialidade e boa-fé.
A “justa indemnizac¢@o ndo visa compensar o beneficio alcangado pela entidade expropriante mas
ressarcir o prejuizo que para o expropriado advém da expropriagdo, correspondente ao valor real e
corrente do bem de acordo com o seu destino efetivo ou possivel numa utilizacdo econémica normal,
a data da publicacdo da declaracdo de utilidade publica, tendo em consideragéo as circunstancias e
condicdes de facto existentes naquela data” (CE, Art.23° n°1), lembrando que “ndo pode tomar-se em
consideragdo a mais-valia que resultar [...] da propria declaracéo de utilidade publica da expropriacdo”
(CE, Art.23° n°2).

A referéncia para a avaliagdo dos bens expropriados é o “valor real e corrente dos mesmos, huma
situagdo normal de mercado”, podendo ser atendidos “outros critérios para alcancar aquele valor” (CE,
Art.23° n°5).

No inicio do processo, e previamente a declaragdo de utilidade publica, a entidade interessada devera
proceder a uma “tentativa de aquisi¢cdo dos bens por via de direito privado” (CE, Art.11° n°1), podendo
0 proprietario oferecer uma contraproposta. Caso ndo exista acordo entre as partes, a entidade
expropriadora podera entao apresentar o requerimento para a declaracdo de utilidade publica, apds o
qual havera ainda lugar a uma nova “tentativa de acordo” por “expropriacao amigavel” (CE, Art.33°).
Continuando a néo ser atingido um acordo, inicia-se o processo de expropriacéo litigiosa. Neste caso,

o valor da indemnizagao “é fixado por arbitragem, com recurso para os tribunais comuns” (CE, Art.38°

23 De acordo com o artigo 34° da LBPSOTU, as finalidades que justificam a expropriacdo por utilidade publica s&o:
a) Realizacdo de operag@es urbanisticas;
b) Reabilitacdo e regeneracéo de areas territoriais rusticas e urbanas;
c) Realizacao de intervencdes publicas ou de iniciativa publica;
d) Instalagdo de infraestruturas e equipamentos de utilizacao coletiva;
e) Integracdo de terrenos na titularidade publica do solo;
f)  Execucao de programas e planos territoriais.
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n°l), “por “trés peritos designados pelo presidente do tribunal da Relacdo” (CE, Art.45° n°1), “escolhidos

de entre os peritos da lista oficial” (CE, Art.45° n°2), havendo um que preside ao grupo. O acérdao dos

arbitros “é tomado por maioria”, valendo “a média aritmética dos laudos que mais se aproximarem ou

o laudo intermédio, se as diferencas entre ele e cada um dos restantes forem iguais” (CE, Art.49° n°2).

Modelos de avaliagdo imobiliaria para expropriagao

Os métodos de avaliagéo estéo definidos no Codigo das Expropriacdes:

Todo o tipo de solos pode ser, antes de considerar outros métodos, avaliado através da média
aritmética de precos de aquisicdo e avaliacdes fiscais de solos semelhantes na mesma
freguesia ou freguesias limitrofes. No entanto raramente é feito recurso a esse método por falta
de dados disponiveis;

Os solos aptos para construcdo sdo avaliados em fungdo da “construcdo que nele seria
possivel efetuar se nao tivesse sido sujeito a expropriagdo, nhum aproveitamento econémico
normal, de acordo com as leis e os regulamentos em vigor” (CE, Art.26° n°1), até 25% do custo
da construgdo, em funcdo da sua localizacéo (localizagéo, qualidade ambiental, equipamentos)
e da existéncia de determinados fatores urbanisticos (acesso rodoviario, passeios, redes de
agua, saneamento, energia elétrica, drenagem de aguas pluviais, gas e telefone, e existéncia
de estagdo depuradora ligada a rede de coletores), podendo o valor da avaliagéo ser reduzida
caso existam custos extraordinarios mas indispensaveis a concretizagdo do aproveitamento
urbanistico simulado. No final é ainda aplicado um fator corretivo de até 15% do valor da
avaliagéo, referente a inexisténcia do risco e esforco inerente a atividade construtiva;

Os solos classificados em plano municipal de ordenamento do territério como zona verde, de
lazer, ou para instalacdo de infraestruturas e equipamentos publicos, serdo avaliados em
funcdo do valor médio das constru¢des existentes ou que seja possivel edificar nas parcelas
situadas num perimetro de 300m dos limites da parcela expropriada;

Os solos aptos para outros fins sdo avaliados em funcdo dos seus rendimentos efetivos ou
possiveis, de acordo com as suas carateristicas especificas e do ambiente em que se situa;
As construcdes e edificios sdo avaliados em funcdo do valor atualizado da construgéo,
considerando as suas carateristicas especificas e as do seu entorno, podendo ser utilizado o
método comparativo, 0 método do rendimento e o0 método do custo de acordo com 0 seu tipo
de uso.

Fonseca (2014) admite que “a caraterizacdo do solo como solo apto para construgéo ou solo apto para outros

fins pode ser determinante para a estimativa do valor da indemnizacdo”, havendo uma dificuldade crénica na

definicdo da aptiddo de alguns solos, que pode causar enormes disparidades entre quem avalia uma

mesma propriedade.

Nesse sentido é importante 0 Ac6rdao n° 6/2011 de 17 de maio do Supremo Tribunal de Justica, que

diz: “a indemnizag&o por expropriacéo sé sera justa se repuser o principio da igualdade, através da reconstituicdo

da situacao patrimonial que os expropriados detinham. Ora isto significa que, se o terreno a data da declaragéo de

utilidade publica era desprovido de capacidade edificativa, ndo podem os expropriados pretender indemnizacéo
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correspondente a um solo apto para construgéo. Assim s6 ndo aconteceria se 0s ora recorrentes/expropriados
lograssem demonstrar que haviam adquirido a parcela de que tratam os presentes autos antes de a mesma ser
integrada em Reserva Agricola Nacional [RAN] e em Reserva Ecoldgica Nacional [REN], situacdo essa em que
seria de aplicar o disposto no n° 12 do artigo 26° do Codigo das Expropriagdes [...]”

E no entanto possivel utilizar o n® 12 do artigo 26° do CE?* na avaliagdo de terrenos da RAN com
aptiddo edificativa, por estes estarem de acordo com a definicdo de solo apto para construcao inscrita
no CE e mencionada no subcapitulo 3.1.2 e assim considerando-os assim como tal. O Ac6rdédo n°

641/2013 de 11 de novembro do Tribunal Constitucional assim o permite.

O valor da indemnizacéo por expropriagdo em Portugal corresponde ao valor urbanistico acrescentado,
e ndo ao valor pré-existente, tornando as indemnizac¢des bastante dispendiosas (Cardeiro, 2009). O
conceito que esta na base do Codigo das Expropriacdes € de que um solo ndo pode ser avaliado
unicamente pela sua vinculagéo legal no momento presente, pois existe sempre uma possibilidade que
esta venha a ser alterada no futuro. E uma vez que a um expropriado lhe é negada a possibilidade de
manter a sua propriedade até que se venha a efetivar esse momento futuro, a compensacao é pensada
na otica das potencialidades construtivas que demonstra no momento presente, mesmo que a sua
concretizacdo nunca venha a ser legalmente admitida. Um solo definido em PMOT como rural sem
admissao construtiva pode ser avaliado pelo cédigo das expropriagdes como um que fosse definido em
PMOT como urbano com um indice construtivo associado. Por essa razao alguns autores consideram
que ser-se expropriado pode ser um grande negécio. Pardal e Lobo (2011) notam mesmo que se tém
vindo a verificar casos onde terrenos alvo de declaracao de utilidade publica séo adquiridos por outrem

na expectativa que a indemnizacéo arbitrada em tribunal seja superior ao valor pago na transacao.

Guedes (2000) considera no entanto que o limite maximo do valor de um terreno apto para construgdo
deveria ser superior ao definido no CE, uma vez que em terrenos com localizacdo excecional o custo
dos mesmos chega a ser superior ao custo da construcéo passivel de neles ser edificada. E também
da opinido de que qualquer terreno sera sempre suscetivel de vir a possuir potencialidades construtivas
ou outro tipo de aproveitamento econdmico no futuro. J& na opinido de Brito (2000), a aptidao
construtiva de um terreno ndo pode ser determinada por um documento legal mas pela sua vocacéo
natural, considerando que ninguém venderia um terreno por um valor irrisério apenas porque naquele

momento um qualquer plano ndo Ihe permite a construgéo.

Apesar da predominéncia de diretrizes e valores fixos para a avaliagdo de varios elementos inscritos
nos métodos do Codigo das Expropriagcbes, Pardal e Lobo (2011) mostram-se desagradados com a
disparidade de resultados que deles resulta. E caso frequente as estimativas de valor apresentadas
pelos peritos serem extremamente desproporcionadas entre si, havendo variacdes de valor enormes.

Em geral o perito apontado pela entidade expropriante aponta um valor bastante baixo, enquanto o

24 “sendo necessario expropriar solos classificados como zona verde, de lazer ou para instalagdo de infra-estruturas e
equipamentos publicos por plano municipal de ordenamento do territério plenamente eficaz, cuja aquisicdo seja anterior a sua
entrada em vigor, o valor de tais solos sera calculado em fungéo do valor médio das construgGes existentes ou que seja possivel
edificar nas parcelas situadas numa area envolvente cujo perimetro exterior se situe a 300 m do limite da parcela expropriada.”
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perito apontado pelo expropriado aponta para valores muito maiores. Pardal e Lobo (2011) d&o dois
exemplos desse tipo de casos: na Herdade do Ludo, em Loulé, a banda de valores ia dos €1.500.000
aos €65.000.000; no Parque Urbano de Almada, o valor de uma propriedade foi estimada por peritos
entre os €1.250.000 e os €15.000.000. Todos estes valores foram estimados por peritos, utilizando os

critérios inscritos no Cédigo das Expropriacdes a altura.

Face ao atual enquadramento legal, os proprietarios de terrenos numa unidade de execugdo tém o
direito a expropriacéo, excluindo-se assim do processo de urbanizacédo (Pardal e Lobo, 2011). Para
isso € necessario determinar o valor da indemnizagédo. Sera justo que seja considerado o valor desses
terrenos incluindo as mais-valias decorrentes do plano de pormenor que justifica a expropriacdo, uma
Vez que 0s proprietarios recusaram participar na execucao desse plano? Ou nao seria mais condizente
que os seus terrenos fossem avaliados de acordo com as suas carateristicas e direitos prévios a
entrada em vigor do plano? Tal como Pardal e Lobo (2011), creio que a segunda op¢ao, ou algo préximo
desta seria uma medida bastante mais justa.

Quem opta pela expropriacdo é porque discorda das opc¢fes do plano, ndo quer transformar a sua
propriedade, ou ndo tem ou ndo quer investir capital na operagdo. Em qualquer um destes casos, a
indemnizacdo deverd dar-lhe a capacidade de repor o prejuizo causado, através de um montante
suficiente para a aquisicdo de um imovel de carateristicas semelhantes as do que detinha antes do
plano de pormenor, com cujas premissas discorda ou lhe séo irrelevantes pois ndo deseja ou tem
possibilidade de transformar a sua propriedade.

Correia (2001) defende que um sistema de expropria¢des justo devera garantir a igualdade na relacéo
interna entre expropriados, assim como na relacdo externa entre expropriados e proprietarios ndo
expropriados, devendo a indemnizagao ser séria e ndo lesar o expropriado, ndo tendo de ser igual ao
valor de mercado para ser justa, sem esquecer que o valor deve ser igualmente justo para o Estado,

que representa o interesse publico de todos os outros cidadaos.

Outro dos problemas associado as expropriagdes em situacdes onde esta a ocorrer um processo
perequativo é que estas tendem a ignorar 0s mecanismos perequativos em curso. Isto faz com que
possa ser mais favordvel a um proprietario ser expropriado do que participar no processo de
transformacéo urbana, tendo o municipio de assumir custos financeiros muito mais elevados. O projeto
para um novo codigo das expropriacbes que estd nesta altura em discusséo j4 considera essas
situagdes, tendo como um dos seus objetivos: “Modificar o regime da expropriagdo de solos classificados
pelos planos municipais de ordenamento do territério como zona verde, de lazer ou de equipamentos no sentido
de compatibilizar tal regime com mecanismos de perequagdo compensatoria”. OQutras alteragcdes de relevar sao
a utilizacé@o do valor da construcédo ao invés do custo da construcao como referéncia de célculo para o
valor do solo apto para a construgdo; o retirar das referéncias a utilizacdo de valores fiscais para célculo
do valor de expropriacdo; o retirar da competéncia dos processos expropriativos aos tribunais judiciais

passando-a para os tribunais administrativos e fiscais.

Guedes (2008) e Pardal e Lobo (2011) lembram que, na avaliacéo de terrenos aptos para a construcao,

se devem deduzir as mais-valias e lucros decorrentes do investimento possivel de ser nele efetuado,
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pois o0 expropriado néo ira contribuir para ele ser efetuado. Guedes (2008) considera também que o CE
€ omisso no que diz respeito a avaliagdo de terrenos aptos para construgdo que sejam de grande
extensdo e profundidade, havendo necessidade de contabilizar os custos e margens de lucro derivados
da operacdo de loteamento necessaria ao seu aproveitamento para esse fim. Da o exemplo da
abordagem do Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI) na valorizacdo de terrenos consoante o seu
afastamento a frente do lote, considerando-a como correta.

Guedes (2008) é da opinido que o valor do solo apto para construcdo relativamente ao valor da
construcdo nele permitida deveria ir de um minimo de 25% a um maximo de 50%, podendo mesmo
atingir percentagens mais elevadas em determinadas zonas de Lisboa e Porto. Recomenda também
uma desvalorizacao do valor do solo apto para constru¢do em 15% quando a potencialidade construtiva

nao for conhecida com alto grau de certeza.

Gomes (2009) lembra que a expropriagdo tem varias condicionantes, nomeadamente o cariz ditatorial
e inflexivel, a dificuldade de interacdo entre os intervenientes, a inexisténcia de um cédigo de avaliacdes
que uniformize os critérios de avaliacdo e limite a subjetividade e as grandes variagBes entre
avaliagOes.

De acordo com Fernandes (2006), dados de 2003 mostram que as indemnizacdes por expropriacdo a
data custavam anualmente cerca de 250 milhdes de euros, e que, em média, entre 10% a 15% seguiam

a via litigiosa.

4.2. AVALIACAO PARA FINS FISCAIS

O Cadigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI) estabelece para cada imével um “valor patrimonial
tributario” presumido, que utiliza como referéncia o valor de mercado. Pardal e Lobo (2011) consideram
que desta forma a designacédo utilizada mistura e confunde os conceitos de valor patrimonial, valor
fiscal e valor de mercado.

Procedimentos para a avaliacdo fiscal de iméveis
Os imoveis estdo divididos em 3 classes principais: prédios rusticos, prédios urbanos, e prédios mistos
(que contém elementos rasticos e urbanos, ndo se conseguindo considerar um deles como principal).

Os terrenos para construcéo sdo considerados prédios urbanos.

A avaliagdo do valor fiscal (denominado “valor patrimonial tributario”) de um bem imével deve ser
efetuada por iniciativa do proprietario, no momento em que o imdével é constituido como prédio, quando
mude de proprietario, quando forem efetuadas obras que modifiquem os seus limites ou possam
determinar a variagdo do valor relativamente a situagéo anterior, ou quando forem efetuadas alteragfes
as culturas praticadas num prédio rastico. A atualizagdo do valor por alteracdo de quaisquer

coeficientes utilizados no célculo é apenas efetuada apos requerimento do proprietério. A avaliacdo
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pode ser alvo de reclamagéo, caso o proprietario discorde do valor obtido, dando origem a uma segunda
avaliacdo, que podera ser presencial.

A avaliacdo de prédios rusticos pode ser efetuada por engenheiros agrénomos, silvicultores,
engenheiros técnicos agrarios e agentes técnicos de agricultura. A avaliacdo de prédios urbanos pode
ser efetuada por peritos engenheiros civis, arquitetos, engenheiros técnicos civis ou agentes técnicos

de engenharia e arquitetura.

Modelos de avaliacéo fiscal de iméveis

O CIMI, criado em 2003, determina os métodos de avaliagdo dos bens iméveis (denominados “prédios”)
rasticos, urbanos e mistos. O foco principal foi dado sobre a avaliacdo de imdveis urbanos, sendo
objetivo da lei a criacdo de um sistema de avaliacao assente em fatores objetivos, simples e coerentes,
que impedem a existéncia de subjetividade e discricionariedade por parte do avaliador. Pretende-se
que o valor fiscal dos prédios urbanos se aproxime de 85% do valor de mercado dos mesmos. Por essa
razdo o seu valor fiscal considera-se distorcido quando é superior ou inferior em mais de 15%

relativamente ao valor de mercado.

Todo o territorio nacional esté dividido em pequenas areas uniformes de valorizacao imobiliaria. A cada
uma delas é atribuido um coeficiente de localizacéo, trés coeficientes de uso (habitacional, comercial e
industrial) e uma percentagem relativa ao peso da edificagdo no preco do solo. O custo médio de
construgdo por metro quadrado deve ser proposto anualmente pela Comissdo Nacional de Avaliagédo
de Prédios Urbanos, (CNAPU), com base em audi¢des a entidades oficiais e as associac¢des privadas
do setor imobiliario urbano. Cabe também a CNAPU propor trienalmente os coeficientes de localizagéo
maximos e minimos a aplicar em cada municipio, com base em elementos fornecidos pelos peritos
locais e regionais, assim como 0 zonamento e respetivos coeficientes de localizacdo, bem como os
coeficientes majorativos aplicaveis as moradias unifamiliares. Deve ainda propor as diretrizes relativas
a apreciacao da qualidade construtiva, da localizagdo excecional, do estado deficiente de conservacgéo

e da localizagéo e operacionalidade relativas.

e O valor fiscal dos prédios rusticos é determinado através da multiplicagcdo do seu rendimento
fundiario por 20. O rendimento fundiério corresponde a diferenca entre os rendimentos brutos
e 0s encargos (de exploracao e econémicos). Nos rendimentos do prédio € incluido o valor das
arvores existentes, mesmo nao sendo estas de producao. Nestas avaliag6es sdo considerados
variados fatores (tipo de cultura, custos de exploracdo, colheita, armazenamento e transporte,
prémios de seguro, taxa de juro EURIBOR a 12 meses majorada em 30%, pre¢os de sementes,
adubos e outros materiais, custos com maquinaria e salarios). Os edificios e construcdes
situados em prédios rusticos e que sejam afetos a producéo de rendimento agricola ndo sao
avaliados. Todos os elementos utilizados no calculo do valor fiscal dos prédios rdsticos sao
determinados e aprovados pela Comissdo Nacional de Avaliacdo de Prédios Rusticos

(CNAPR), que também coordena a avaliagdo dos mesmos;

47



N

e O valor fiscal dos edificios e construgBes situados em prédios risticos mas nao afetos

Q

Q-

producdo de rendimento agricola é determinado de acordo com as regras aplicaveis
avaliacdo de prédios urbanos;

e O valor fiscal “Vt” dos prédios urbanos construidos (para habitagdo, comércio, inddstria e
servicos) é determinado através de uma férmula matematica (Vt = Ve X A X Ca X Cl X Cq X Cv
(13)) que multiplica o custo médio de construgdo “Vc” (fatorizado em 1,25 para incluir o preco
do solo) por uma area ponderada “A” (que resulta de uma ponderacdo em que a area bruta
privativa vale no geral 100% do seu valor, a area bruta dependente vale 30%, a &rea excedente
a implantacédo até o dobro desta vale 2,5% e a area livre restante é reduzida a 0,5% do seu
valor), por um coeficiente de afetacdo “Ca” (que varia de acordo com o uso, com valores que
vao desde 1,2 para comércio até 0,35 para arrecadacdes e arrumos, sendo 1,0 o coeficiente
da habitacéo), por um coeficiente de localizacdo “Cl” (determinado para cada zona homogénea
do palis, que pode variar entre 0,35 em situacdes de habitagcdo dispersa em meio rural e 3,5
em zonas de elevado valor de mercado imobiliario), por um coeficiente de qualidade e conforto
“Cq” (que varia entre 0,5 e 1,7, e depende da existéncia de determinados elementos
majorativos como o imével ser uma moradia unifamiliar, ter garagem individual ou coletiva,
piscina, qualidade construtiva e localizag&o excecional, ou de elementos minorativos como a
auséncia de cozinha, instalagdes sanitarias, redes publicas de 4gua e eletricidade, inexisténcia
de elevador em edificios com mais de trés pisos, estado deficiente de conservacéo, utilizagao
de técnicas ambientalmente sustentdveis — esta Ultima claramente uma medida de incentivo
fiscal e ndo de avaliacdo imobilidria, entre outras), e um coeficiente de vetustez “Cv” (que varia
entre 1 para iméveis com menos de 2 anos, e 0,4 para imdveis com mais de 60 anos);

e Ovalor fiscal dos terrenos para construcdo resulta da aplicacao da formula anterior a edificagéo
nele autorizada ou prevista, sendo o valor da area de implantagao reduzido a uma percentagem
(que varia entre 15% e 45%);

e O valor fiscal dos prédios urbanos em ruinas é determinado como se tratassem de terrenos
para construgéo;

e Ovalorfiscal dos prédios mistos corresponde a soma dos valores de cada uma das suas partes,

determinados de acordo com as regras aplicaveis a cada uma.
4.3. PRINCIPIOS DE AVALIACAO DA LBPSOTU
A nova Lei de Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo
introduz todo um capitulo dedicado a avaliacdo. Entre o artigo 67° e o0 71°, sdo enumerados critérios

gerais para a avaliacdo do solo urbano e rastico e das benfeitorias que neles se situam.

O artigo 67° diz que o conjunto de instrugbes descritas na lei relativas a avaliagdo destina-se a ser

aplicado na “avaliagdo do solo, das instalacdes, das construcdes, edificacdes e outras benfeitorias, bem como
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dos direitos legalmente constituidos sobre ou em conexdo com o solo e benfeitorias que suporta”, sendo que a
avaliagdo tem por objeto a determinagao:

a) “Do valor fundiario para efeitos de execucio dos planos territoriais de &mbito intermunicipal ou municipal,

na auséncia de acordo entre os interessados;

b) Do prego a pagar ao proprietario na expropriacdo por utilidade publica e na venda ou no arrendamento

forcados, nos termos da lei;

¢) Do valor dos iméveis para efeitos fiscais.”

O artigo 68° define que “o valor do solo obtém-se através da aplicacdo de mecanismos de regulagdo econémico-
financeiros, a definir nos termos da lei, tendo em conta a politica publica de solos, do ordenamento do territério e
de urbanismo, que incluem, designadamente, a redistribuicdo de beneficios e encargos decorrentes de planos
territoriais de ambito intermunicipal ou municipal, nos termos da lei”, sendo “as mais-valias originadas pela
edificabilidade estabelecida em plano territorial (...) calculadas e distribuidas entre os proprietarios e o fundo

municipal de sustentabilidade ambiental e urbanistica”.

O artigo 69° define “critérios gerais” para a avaliacdo do solo, dizendo apenas de uma forma geral que
este deve ser “avaliado pelo método de avaliagdo mais apropriado, tendo em consideragdo a sua situagdo
concreta”, “de acordo com os métodos comparativo de valores de mercado, de capitalizagdo do rendimento ou de
custo de reposigao, a definir em lei”. Adiciona ainda que “a avaliagdo das edificagdes devera ter em conta o seu
respetivo estado de conservagdo”.

O artigo 70° trata da avaliagdo do solo rustico. Define que o solo rastico é avaliado mediante a
capitalizacdo do rendimento anual, plurianual, real e atual da exploracdo, sendo as benfeitorias
avaliadas de forma independente ao solo e valorizadas pelo método de custo de reposicao depreciado
no momento de referéncia da avaliagdo, mediante a aplicacéo de critérios diferenciadores de avaliagédo
que atendam a respetiva conformidade com a lei, os programas e os planos territoriais aplicaveis ou
mecanismos de controlo prévio ou sucessivo das operagfes urbanisticas. Ja as plantagfes séo

valorizadas pelo método de capitalizagao do rendimento.

O artigo 71° é relativo a avaliagdo do solo urbano, dizendo que este devera ser “avaliado considerando o
valor conjunto do solo e das benfeitorias nele realizadas, nos termos da lei”, atendendo “ao valor correspondente
ao aproveitamento ou edificabilidade concreta estabelecidos pelo plano aplicavel ou, na sua auséncia, ao valor
referente a edificabilidade média definida no plano territorial de ambito intermunicipal ou municipal, deduzidos os
valores de cedéncia média por via perequativa, nos termos legais”, € “ao valor do edificado existente no seu estado
atual bem como, quando seja esse 0 caso, o valor dos 6nus e deveres previstos para a realizagao da edificabilidade
concreta prevista no plano territorial de ambito intermunicipal ou municipal”. Ja as benfeitorias situadas em
solo urbano devem ser “avaliadas de forma independente em relagdo ao solo mediante a aplicacdo de critérios
diferenciadores de avaliagdo que atendam a respetiva conformidade com a lei, programas e planos territoriais

aplicaveis ou mecanismos de controlo prévio ou sucessivo de operagdes urbanisticas”.
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4.4, VALORES IMOBILIARIOS DEFINIDOS ADMINISTRATIVAMENTE

O “preco de venda dos terrenos destinados a programas de habitacdo a custos controlados”,
definido no artigo 6° do Decreto-Lei n° 141/88, de 22 de abril, alterado pelo Decreto-Lei n° 288/93, de
20 de agosto, é calculado através da férmula:

Pv=p X Cf xAux Pc (14)
Onde:
p = variavel entre 0,07 e 0,15, por forma diretamente proporcional a percentagem de infraestruturas executadas;
Cf = fator relativo ao nivel de conforto do fogo, conforme definido no artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 329-A/2000, de
22 de dezembro, o qual é fixado livremente para as areas nao habitacionais néo incluidas nos fogos;
Au = 4rea Util, determinada nos termos do Regulamento Geral das Edificacdes Urbanas (RGEU), quer para a parte
habitacional, quer para a ndo habitacional, excluindo a &rea das garagens quando estas estejam incluidas nos
fogos;
Pc = preco por metro quadrado de area Util (publicado anualmente em portaria — ver Tabela 2)

Tabela 2: Valores definidos em portaria para o prego por m? de area Gtil entre 2012 e 2014

Portaria n°® 64/2012, Portaria n® 79/2013, de Portaria n® 156/2014,
de 20 de margo 19 de fevereiro de 12 de agosto
(valores para 2012) (valores para 2013) (valores para 2014)
Pc — preco por m2 de &rea util €739,13 €768,70 €791,76

O “preco de aquisi¢do dos terrenos das autarquias locais” por parte do Instituto da Habitag&o e da

Reabilitacdo Urbana (IHRU), I.P., ou do Instituto de Gestdo Financeira da Seguranc¢a Social, I. P.,

definido no artigo 7° do Decreto-Lei n° 141/88, de 22 de abril, é calculado através da férmula:
Pv=pXCfxCcxAux Pc(1-0,85Vt) (15)

Onde:

p = 0,07, quando as despesas com infraestruturas ndo tenham sido suportadas pelas autarquias; 0,11, quando as

despesas com infraestruturas tenham sido parcialmente suportadas pelas autarquias; e 0,15, quando as despesas

com infraestruturas tenham sido exclusivamente suporta das pelas autarquias;

Cf = fator relativo ao nivel de conforto do fogo, conforme definido no artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 329-A/2000, de

22 de dezembro o qual terd o valor 1,1 para as areas ndo habitacionais ndo incluidas nos fogos;

Cc = fator relativo ao estado de conservagéo nos fogos de habitagédo social arrendados, igual a 0,68, conforme o

definido na alinea a) do n°2 do artigo 5° dos Decretos-Leis n° 141/88, de 22 de abril, e n® 288/93, de 29 de agosto;

Au = Area (til, determinada nos termos do Regulamento Geral das Edificagcdes Urbanas (RGEU), quer para a parte

habitacional, quer para a ndo habitacional, excluindo a area das garagens quando estas estejam incluidas nos

fogos;

Pc = pre¢o da habitagdo por metro quadrado de area dutil (fixado consoante as zonas do pais, e publicado

anualmente em portaria — ver Tabela 3);

Vt = determinavel nos termos da alinea b) do n.° 2 do artigo 5.° do Decreto-Lei n.° 141/88, de 22 de abril, na

redacéo que Ihe foi conferida pelo Decreto-Lei n.° 288/93, de 20 de agosto.
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Os valores para o “preco da habitacdo por metro quadrado de area util”, aplicaveis ao preco de

aquisicdo dos terrenos das autarquias locais, de acordo com uma divisdo do pais em 3 zonas

demonstrada na Tabela 423, foram os seguintes nos ultimos 3 anos:

Tabela 3: Valores definidos em portaria para o preco da habitacdo por m? de area util entre 2012 e 2014

Portaria n° 64/2012,
de 20 de marco
(valores para 2012)

Portaria n°® 79/2013,
de 19 de fevereiro
(valores para 2013)

Portaria n° 156/2014,
de 12 de agosto
(valores para 2014)

Zonal €634,19 € 659,56 €679,35
Zonall € 562,85 € 585,36 €602,92
Zonallll € 520,83 € 541,66 € 557,91

O “valor atualizado dos fogos em regime de renda condicionada”, definido no Decreto-Lei n° 329-

A/2000, de 22 de dezembro, é calculado através da seguinte formula:
V=AuxPcx[0,85XCfxCcx(1-0,35Vt)+0,15] (16)

Onde:

Au = Area util, determinada nos termos do Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas (RGEU), e conforme

definido nos n°s 5 e 6 do artigo 1° do Decreto-Lei n°329-A/2000, de 22 de dezembro;

Pc = preco de construgdo da habitacdo por metro quadrado, para efeitos de célculo da renda condicionada, em

vigor no ano especifico para a zona (ver Tabela 5);

Cf = fator relativo ao nivel de conforto do fogo, conforme definido no artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 329-A/2000, de

22 de dezembro, sendo igual a 1 caso o fogo preencha todas as condi¢Bes de habitabilidade definidas no RGEU,;

Cc = fator relativo ao estado de conservacao do fogo, conforme o definido no artigo 3° do Decreto-Lei n° 329-

A/2000, de 22 de dezembro, sendo igual a 1 caso todos os elementos construtivos, revestimentos e equipamentos

do fogo estejam em boas condi¢des de conservacao e funcionamento;

Vt = coeficiente relativo a vetustez do fogo, conforme definido no artigo 5° do Decreto-Lei n°® 329-A/2000, de 22 de

dezembro.

E ainda relevante aqui o facto de poder ser aplicado ao coeficiente de vetustez um fator K, que reduz

0 Vt de acordo com o0 montante gasto em obras de beneficiacdo, conforme definido no n° 2 do artigo 5°

do Decreto-Lei n°® 329-A/2000, de 22 de dezembro.

Os valores para o “pre¢o de construcédo da habitagdo por metro quadrado de area Util, para efeitos

de célculo da renda condicionada” (Pc), e que tem em conta os diferentes custos da construgéo e

2526 Tapela 4: Divis&o do pais em 3 zonas
Municipios

Sedes de distrito e municipios das Regides Autbnomas, bem como Almada, Amadora, Barreiro, Cascais,
Zonal Gondomar, Loures, Maia, Matosinhos, Moita, Montijo, Odivelas, Oeiras, Pévoa do Varzim, Seixal, Sintra,
Valongo, Vila do Conde, Vila Franca de Xira e Vila Nova de Gaia.

Abrantes, Albufeira, Alenquer, Caldas da Rainha, Chaves, Covilhd, Elvas, Entroncamento, Espinho, Estremoz,
Figueira da Foz, Guimaraes, llhavo, Lagos, Loulé, Olhdo, Palmela, Peniche, Peso da Régua, Portiméo, Santiago

Zonall do Cacém, S&o Jodo da Madeira, Sesimbra, Silves, Sines, Tomar, Torres Novas, Torres Vedras, Vila Real de
Santo Antonio e Vizela.
Zona lll Restantes municipios do continente.
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do solo de acordo com uma diviséo do pais em 3 zonas demonstrada na Tabela 425, foram os seguintes

nos ultimos 3 anos:

Tabela 5: Valores definidos em portaria para o preco de construgdo da habitacdo por m? de area (til, para

efeitos de calculo darenda condicionada, entre 2012 e 2014

Portaria n® 291/2011,
de 4 de novembro
(valores para 2012)

Portaria n® 358/2012,
de 31 de outubro
(valores para 2013)

Portaria n°® 353/2013,
de 4 de dezembro
(valores para 2014)

Zonal €767,42 €793,21 € 801,06
Zonall €670,84 € 693,38 €700,24
Zona lll €607,77 €628,19 €634,41

Estes valores sao utilizados por seguradoras nas suas avaliagbes, sendo por estas “unanimemente
aceites para célculo do custo da reconstrugdo da habitagdo em Portugal continental’?’. Sdo também
utilizados no célculo da indemnizacao por expropriacéo por utilidade publica, tal como constante no n°5
do artigo 26° do Codigo das Expropriagdes?®.

De acordo com a definicdo, pode-se depreender que este valor ndo diz respeito apenas ao valor da

construgéo, tendo também agregado a si o valor do solo.

Os valores para o “valor médio de construg¢do por metro quadrado”, definidos pela CNAPU para

efeitos do Cdodigo do Imposto Municipal sobre Iméveis, foram os seguintes nos ultimos 3 anos:

Tabela 6: Valores definidos em portaria para o valor médio de construgéo por m? entre 2012 e 2014

Portaria n°® 307/2011,
de 21 de dezembro
(valores para 2012)

Portaria n® 424/2012,
de 28 de dezembro
(valores para 2013)

Portaria n® 370/2013,
de 27 de dezembro
(valores para 2014)

Valor médio de construcéo por

€482,40

€482,40

€482,40

metro quadrado

4.5. OUTROS MODELOS ENSAIADOS DE AVALIACAO DE IMOVEIS

Videira (2006) ensaia um modelo de avaliacdo para imd@veis antigos numa determinada zona de
estudo, adaptando o modelo do CIMI para o caso especifico destes imdveis, com base em observacdes
de valores transacionados no mercado. O objetivo foi atingir um modelo que obtenha valores
aproximados aos de mercado, consoante o valor arquitetdnico, tipologia, e estado de conservacao dos

imdveis. Para isso ajusta o modelo do CIMI através da adicdo de alguns coeficientes que derivam de

27 www.atlas-seguros.pt/cms/view/id/216/

28 “Na determinag&o do custo da construcéo atende-se, como referencial, aos montantes fixados administrativamente para efeitos
de aplicag&do dos regimes de habitag&o a custos controlados ou de renda condicionada”
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carateristicas inerentes a formacao de valor neste tipo de imoveis que a formula do CIMI ndo contempla,
nomeadamente:
e Coeficiente de valor arquiteténico, que traduz o valor acrescido pela boa arquitetura ou valor
patrimonial relevante;
e Coeficiente de conservacgao, que substitui o coeficiente de vetustez e classifica os iméveis em
funcdo da maior ou menor necessidade que tém de ser intervencionados;
e Coeficiente de tipologia, que corrige o facto das tipologias mais pequenas serem

transacionadas no mercado por um preco por m2 usualmente superior.

Rosado (2007) ensaia um método de calculo para o valor expectante de solos periurbanos,
fundamentado no artigo 27° do CE, em que o calculo do solo para outros fins advoga que “a avaliagdo
deverd assentar [...] e em outras circunstancias objetivas suscetiveis de influir no respetivo calculo”,
considerando assim a previsdo de mais-valia como possivel num tempo futuro.

Parte por teorizar que:

Valor Urbano = Valor Rustico + Custo infraestruturacio + Prémio Urbanistico (17)

Valor Periurbano = Valor Rustico + Valor Expectante (18)

Onde o valor expectante é calculado através da atualiza¢éo do prémio urbanistico (mais-valias) durante
o periodo de tempo (T) necessario para a absorcao desses terrenos pelo meio urbano, de acordo com
uma determinada taxa de desconto (r).

Prémio Urbanistico
erT

Valor Expectante = (19)

“O valor expectante calcula-se, assim, através da atualizacdo infinitesimal ou continua do prémio urbanistico,

desde a data futura, em que se prevé que o terreno adquirird este prémio, a data inicial da avaliacéo”.

4.6. INDICES E BASES DE DADOS IMOBILIARIOS

N&o existe qualquer base de dados imobiliaria nacional. Figueiredo, ja em 2004 mencionava a “auséncia
de uma base de dados imobilidrios credivel e estruturada” como um dos problemas de que padecia a
atividade da avaliacéo imobiliaria em Portugal. 10 anos depois, existe uma abundancia de sites online
de imobilidrias onde é possivel observar os precos de iméveis a espera de serem transacionados, as
entidades bancérias agregam e compilam dados dos milhares de iméveis que avaliam para fins de
crédito hipotecario, e no entanto ndo existe uma base de dados una ou unificada onde toda essa

informacao esteja disponivel de modo conjunto.
O Instituto Nacional de Estatistica (INE) tenta fazer algo do género, através da publicagdo mensal dos

valores médios de avaliagdo bancéria na habitacdo em Portugal, compilados de informacéo recolhida

em nove instituices financeiras nacionais. No entanto, a informacao disponibilizada ndo s6 tem um
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baixo nivel de detalhe ao nivel de tipologias e das localizagbes geograficas, como se tratam de valores

sobre avaliagGes efetuadas para fins hipotecarios e nao valores de transa¢des no mercado.

Os websites de algumas imobiliarias, como a Imovirtual?®, disponibilizam quadros estatisticos simples
onde é possivel verificar os valores médios de um determinado tipo de imdvel numa zona especifica,
mas na realidade esses valores sao apenas representativos dos montantes pelo qual os iméveis estédo
colocados a venda no proprio website, ndo refletindo os precos a que se efetuam as transacdes. As
verdadeiras bases de dados de transacdes de mercado sdo compiladas em segredo, mantendo-se
sigilosas e confidenciais. Nao admira assim que um dos principais produtores de indicadores de analise
ao mercado imobiliario se intitule Confidencial Imobiliario®. A informacao imobiliaria é tratada como um
segredo muito bem guardado, havendo em geral até indisponibilidade em facilitar 0 acesso para fins

académicos (Alemao, 2008).

29 www.imovirtual.com

30 www.confidencialimobiliario.com
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5. COMPARACAO DE SISTEMAS DE AVALIACAO IMOBILIARIA
EUROPEUS

A pesquisa e analise do presente capitulo foram efetuadas no ambito de uma colaboragdo com o projeto
de investigacdo “PERCOM - A equidade e eficiéncia no processo de urbaniza¢do: modelo de execucao
perequativa™!. Partindo da caraterizacdo das praticas de perequacdo levadas a cabo nos ultimos
quinze anos em Portugal, um dos objetivos do projeto PERCOM é a criacdo de um modelo de avaliagédo

de propriedades, que seja aplicavel as operacdes urbanisticas.

A pesquisa efetuada pode ser também consultada no formato de fichas-sintese, presentes nos anexos

desta dissertacgéo.

5.1. CASOS DE ESTUDO

No sentido de perceber o estado da arte sobre métodos de avaliacdo imobiliaria e sistemas de avaliagao
imobiliaria em massa (mass appraisal) foram analisados os métodos de avaliacdo imobiliaria previstos
na legislacdo de quatro casos de estudo internacionais (Alemanha, Dinamarca, Espanha, e Italia), para
fins expropriativos e de tributagdo da propriedade. A metodologia de trabalho focou-se no estudo da
legislagdo especifica aplicavel a cada um dos casos, registando os métodos de avaliagdo e os
procedimentos associados, designadamente, quem desencadeia as avaliages, quem as leva a cabo,
com que frequéncia sdo efetuadas, quais os fatores de definicdo do valor deixados ao critério
discricionario dessas mesmas entidades ou agentes, se existe a possibilidade de contestar os valores

das avaliagdes a 6rgéos superiores, entre outros.
5.1.1. ALEMANHA

Base de dados imobiliarios nacional (Alemanha)

Existem a nivel regional comiss@es de peritos avaliadores que registam, fazem o tratamento estatistico
e produzem cartografia relativa a venda de solos com todo o tipo de usos, e de imdveis habitacionais.
Esses dados sdo de livre acesso no que diz respeito aos solos, e pagos no caso dos imoéveis
habitacionais, servindo de base a qualquer tipo de avaliagdo imobiliaria nacional. A informacao esta
disponivel através dos websites de cada uma das comissdes regionais, ou em ferramentas de WebGIS,

como p.e. o BORISplus que contém a informacao reunida da regido da Renénia do Norte-Vestfalia.

Procedimentos para a avaliagdo imobiliaria para expropriacdo (Alemanha)

31 Projeto financiado por Fundos Nacionais através da FCT — Fundac&o para a Ciéncia e a Tecnologia no ambito
do projeto PTDC/AUR-URB/120509/2010
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O processo de expropriagdo apenas pode ser utilizado para a prossecugdo do interesse publico. O
expropriado devera receber um “justo valor” (verkehrswert), que lhe permita a aquisicdo de uma
propriedade com as mesmas caracteristicas, devendo a indemnizacgéao ser equilibrada entre o interesse
publico e o interesse privado. A referéncia para a avaliacdo sera o valor de mercado do imdvel, sendo
este 0 preco que seria atingido numa transacdo normal efetuada no momento da avaliagéo,
considerando as circunstancias legais existentes e as suas caracteristicas atuais e previstas até ao
momento da declaragdo de utilidade publica, mas sem considerar os seus efeitos, adicionado de um
montante que compense danos adicionais ao proprietario que derivem do processo expropriativo, como
p. ex. a expropriacdo de um negdécio. No inicio do processo, a administracao esta obrigada a tentativa
de uma negociagdo prévia, com apresentacdo de “proposta séria”, com valores proximos daqueles
pelos quais pressupfe que a expropriacao litigiosa seria efetuada (Voss, 2010). Caso nédo exista acordo
entre as partes sobre o montante, havera recurso aos tribunais para resolver a disputa. As comissdes
de peritos avaliadores poderdo nesta fase ser chamadas ao processo, para emitir uma opinido, uma
das comissdes regionais ou nacional de peritos avaliadores existentes no pais, cujo trabalho € registar,

fazer tratamento estatistico e produzir cartografia relativa a venda de solos e de im6veis habitacionais.

Modelos de avaliagéo imobiliaria para expropriagdo (Alemanha)

Os métodos de avaliagdo utilizados devem estar de acordo com aqueles previstos no ImmoWertV
(Immobilienwertermittlungsverordnung, Decreto Regulatério da Avaliacdo de Bens Imdveis),
designadamente:

e Solos séo avaliados com base no valor que teriam caso néo tivessem construgdes, através do
método comparativo.

e Imoveis habitacionais devem ser avaliados através do método comparativo. Iméveis destinados
ao arrendamento ou que produzam rendimentos devem ser avaliados através do método da
capitalizacéo de rendimentos futuros.

¢ Imdveis que pela sua configuragdo poderdo ser Unicos, ou cujos valores de rendimento sejam
menos relevantes que o valor do imével, como p. ex. vivendas unifamiliares, deverdo ser

avaliadas através do método do custo.

Procedimentos para a avaliagao fiscal de imé6veis (Alemanha)

A avaliacdo ou reavaliacao do valor fiscal de um bem imdével deve ser efetuada quando este sofra
alteragfes substanciais ao seu uso ou as construgfes existentes, quando muda de proprietario, ou
quando o seu valor fiscal sofra uma alteracdo superior a 10% em relagdo a avaliacdo anterior. A
reavaliacéo é efetuada pelos servicos fiscais locais, determinando o valor fiscal (einheitswert) do imével
caso a caso, utilizando como referéncia os métodos inscritos na Lei da Avaliacdo Fiscal (BewG,
Bewertungsgesetz), e descritos abaixo. A nota de reavaliagdo, com os calculos especificos utilizados
para atingir o valor fiscal, podera ser contestada aos servicos fiscais pelo proprietario, sendo

processado e aceite de forma automatica em caso de erro na aplicacéo direta dos dados do imével.

Modelos de avaliagéo fiscal de iméveis (Alemanha)
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A Lei da Avaliagdo Fiscal, cuja verséo original data de 1934, determina os métodos de avaliacdo dos
bens iméveis para a tributacéo do Imposto sobre a Propriedade (GrStG, Grundsteuergesetz). Existem
valores fiscais padréao tipificados para todo o tipo de iméveis, determinados com base em extensas
operacdes de avaliacdo imobiliaria seguindo os métodos previstos no BewG. Os valores ndo séo do
conhecimento publico nem estdo acessiveis a este. Na Alemanha Oriental, os valores datam de uma
avaliacdo nacional efetuada em 1935, enquanto na Alemanha Ocidental os dados séo relativos a uma

avaliag@o mais recente, de 1964 (Spahn, 2003).

e O valor fiscal de exploragfes agropecuérias e florestais é determinado através do método do
rendimento.

e O valorfiscal de terrenos nao urbanizados e de terrenos aptos para a construcéo é determinado
através do método comparativo.

e O valor fiscal dos iméveis residenciais destinados a arrendamento, comerciais e de uso misto,
assim como das habita¢gdes uni e bifamiliares, € determinado através do método do rendimento
capitalizado, podendo ser ainda aplicado ao rendimento anual bruto utilizado no céalculo um
multiplicador consoante o tipo de imovel, data de construcéo e populagdo do municipio.

e O valor fiscal de outros iméveis em solo urbanizado com constru¢gfes € determinado através
do método do valor do bem (sachwertverfahren), que é equivalente ao método do custo.

e O valor fiscal de casos especiais, como habitagcBes unifamiliares e bifamiliares com
caracteristicas Unicas, terrenos com constru¢fes temporarias e edificios/projetos em
construgéo, é determinado através do método do custo.

e O valor fiscal de iméveis construidos em solo urbanizado nunca podera ser inferior ao valor

que o solo teria caso estivesse livre e apto para a construcao.

Apesar de estarem previstas avaliagdes nacionais periddicas a cada 6 anos, os valores fiscais padréo
decorrentes das avaliagfes de 1935 e 1964 s&o ainda hoje utilizados, tendo sido apenas revistos para
valores de 1 de Janeiro de 1974, desconhecendo-se o0s procedimentos adotados na revisdo. Hoje em
dia o valor fiscal dos iméveis é calculado utilizando o valor fiscal padréo referenciado de 1974

correspondente ao seu tipo de imovel.

5.1.2. DINAMARCA

Base de dados imobiliarios nacional (Dinamarca)
Existe informacao disponivel, a nivel nacional, gerida pelo Ministério dos Impostos (SKAT), registando
as vendas de todo o tipo de terrenos e de construcdes, efetuando posteriormente tratamentos
estatisticos sobre os dados das transages. Existe também um Registo Digital Nacional, composto por
algumas bases de dados, geridas e acessiveis a ministérios do governo central e pelos municipios,
entre elas:

¢ Registo de Edificios e Habitacdo (BBR, Bygnings- og Boligregisteret): condi¢fes fisicas

correntes do imével;
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e Registo Nacional de Vendas e AvaliacBes (SVUR, Statens Salgs- og Vurderingsregister):
valores de vendas e avaliacdes a nivel nacional de solos e imdveis;
e Registo Principal Municipal Conjunto da Propriedade (ESR, Faelleskommunale

Ejendomsstamregister): tudo, desde avaliacdes ao cadastro.

Procedimentos para a avaliacdo imobiliaria para expropriacdo (Dinamarca)

O processo de expropriacdo apenas pode ser efetuado para a prossecucdo do interesse publico (da
sociedade e protecéo da natureza). No ambito de planos locais ou municipais, a autoridade local podera
expropriar propriedades imobilidrias ou direitos privados sobre as mesmas, caso elas sejam essenciais
para a sua realizagdo ou desenvolvimento. O expropriado devera receber uma “compensacéo plena”
(fuldsteendig erstatning) pelo seu imoével, assim designada na Constituicdo Dinamarquesa
(Grundloven). Apos a determinacéo da expropriacédo, o célculo inicial da compensacdo econémica €
efetuado pela Comissédo de Expropriagdo municipal. Caso o proprietério discorde do valor apresentado,
existe a possibilidade de recorrer & Comissdo de Avaliacdo municipal. Caso continue a ndo haver
acordo, é possivel recorrer do valor da compensacgéo aos tribunais superiores, que serdo auxiliados

pela Comisséo Superior de Avaliagéo.

Modelos de avaliacdo imobiliaria para expropriacdo (Dinamarca)

N&o existem diretrizes indicativas para o procedimento da avaliacdo, sendo esta determinada pelas
comissBes de expropriacdo e avaliagdo, e em dltima instancia pelos tribunais. No entanto a
compensacdo tende a ser equivalente ao valor de mercado dos imdveis, de acordo com a legislacéo
urbanistica em vigor. Apesar disso, areas em zonas rurais préximas de zonas urbanas poderdo ser
compensadas num montante superior a outras de uso equivalente devido a proximidade a zona urbana
(Stubjaer et al.,, 2010). As Comissdes de Expropriacdo sdo obrigadas a examinar cada caso
individualmente, calculando o que entendem ser o valor correto de compensacéo independentemente

das partes envolvidas, de forma a garantir a equidade no processo.

Procedimentos para a avaliagao fiscal de imoveis (Dinamarca)

A avaliagéo ou reavaliacdo do valor fiscal de um bem imoével é efetuada de forma automética pelos
servigos fiscais, a cada 2 anos e com referéncia ao valor do imovel a 1 de Outubro, baseada na analise
estatistica dos valores de venda de imoveis inseridos no Registo Nacional de Vendas e Avaliagfes
(SVUR, Statens Salgs- og Vurderingsregister) desde a avaliacdo anterior, de acordo com os métodos
especificos do tipo de imovel, cruzada com as suas informag@es fisicas existentes no Registo de
Edificios e Habitacdo (BBR, Bygnings- og Boligregisteret). Além da avaliacéo do valor fiscal do imovel,

€ também determinado o valor fiscal relativo apenas ao solo.

O valor fiscal de um imével pretende ser equivalente ao seu valor de mercado e considera o melhor
uso econdmico da propriedade ou terreno (Wolters, 2002). Para o calculo do valor fiscal de terrenos
sdo utilizados valores médios por m? de terreno e tipo de uso, estatisticamente determinados para todo

o territério utilizando os dados do registo digital nacional, e que nédo estao acessiveis ao publico. Para
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o calculo do valor fiscal de iméveis geradores de rendimentos sédo utilizados valores médios por m? do
tipo de uso, estatisticamente determinados para todo o territério utilizando os dados do registo digital

nacional, e que ndo estdo acessiveis ao publico.

Pressupde-se que todo o pais esta dividido em zonas de valor, auxiliando a criacdo de fatores de
correcao locais que poderdo aumentar ou diminuir o valor padréo das habitacdes, determinados pela
analise estatistica dos valores de venda de imoveis registados de acordo com a localizagdo. No entanto,
nem as zonas nem os valores dos fatores de correcdo estdo acessiveis ao publico. Os valores de
avaliacdo poderdo ser contestados a uma comisséo regional, posteriormente a uma comisséo nacional,

e por fim pode haver recurso aos tribunais.

Modelos de avaliacdo fiscal de iméveis (Dinamarca)

e Paraterrenos produtivos e outros iméveis com ou sem constru¢des geradores de rendimentos,
o valor é determinado através do método do rendimento com valores atualizados.

e Para terrenos com moradias unifamiliares, em banda, e de veraneio localizadas em zonas
urbanas, rurais em proximidade de urbanas, e zonas de moradias de veraneio, o valor é
determinado através do principio do valor de construcdo (byggeretsvaerdiprincippet), onde o
valor do imével é composto por duas parcelas, uma dependente da area e outra relativa ao
valor cobrado pelos direitos construtivos.

e Para terrenos ndo construidos que se localizem em zonas previstas para a constru¢do de
edificios de pouca altura (teet-lav), o seu valor também é determinado através do principio do
valor de construcdo, existindo neste caso um abatimento de 12,5% caso se trate de uma
parcela de tamanho superior a 3000m2.

e Para terrenos em areas urbanas com edificios residenciais com 2 ou mais pisos, edificios
comerciais e de uso misto, bem como &reas reservadas a uso publico, o seu valor é
determinado através do principio da area de construcédo (etagearealprincippet), onde o valor
do solo depende do indice construtivo permitido.

e Para imoéveis residenciais, o valor fiscal é determinado com base em tabelas construidas
através do tratamento estatistico por regressao linear da informacao relativa a vendas que
consta no SVUR.

5.1.3. ESPANHA

Base de dados imobilidrios nacional (Espanha)

N&o parece existir uma base de dados nacional “per se”, mas as vendas de todo o tipo de imdveis séo
registadas pela Direcdo Nacional do Cadastro (Direccion General del Catastro), utilizando-as para
referéncia e comparagdo com os valores fiscais, para o calculo do médulo de valor M (modulo de valor
M) que serve de base ao calculo dos médulos de valor do solo e da construcao, e para a elaboracéo

de valores oficiais (ponencias de valor) para o valor do solo e edificagfes consoante 0 seu uso.
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Procedimentos para a avaliacdo imobiliaria para expropriacédo (Espanha)

O processo de expropriacdo apenas pode ser efetuado para a prossecucdo de uma causa justificada
por utilidade publica ou interesse social. O expropriado devera ser “compensado”®? na medida do “justo
valor” (justiprecio) do imével, determinado exclusivamente através do sistema de avaliagdo previsto na
lei que regula a avaliacdo do solo, ndo considerando alteracées de valor decorrentes do ato
expropriativo ou do plano que o origina. Apés a determinacéo da expropriagdo, segue-se um periodo
de 15 dias em que ambas as partes podem tentar chegar a um acordo quanto ao valor. Caso ndo se
atinja um acordo, o proprietario devera apresentar uma proposta, que podera ser seguida de uma
contraproposta da entidade expropriante. Caso continue a ndo haver acordo, o valor de expropriacao
sera definido pelo Jari Provincial de Expropriacéo (Jurado Provincial de Expropiacion), que se trata de
um 6rgéo arbitral administrativo constituido em cada capital de provincia cuja exclusiva fungédo é fixar
0 justo valor em processos de expropriagdo, regendo-se pelos principios inscritos na lei. Apos todo este

processo, existe a possibilidade de recorrer para os tribunais contenciosos.

Modelos de avaliagédo imobiliaria para expropriagédo (Espanha)
Os imoveis localizados em solo rural séo avaliados das seguintes formas:

e Os solos sao avaliados mediante a capitalizag&o do rendimento anual real ou potencial (aquela
que for superior), levando em conta se este é fixo ou variavel ao longo do tempo, mediante a
aplicacé@o da taxa de referéncia do rendimento interno no mercado secundério de titulos da
divida publica de prazos entre 2 e 6 anos. O rendimento capitalizado pode ser ainda corrigido
por um coeficiente em fungdo do tipo de cultivo ou aproveitamento do solo, e por um fator global
de localizacéo, resultante do produto de trés fatores de correcado (niUmero de habitantes num
raio de distancia, distancia a centros de atividade econdmica, e localizacdo de singular valor
paisagistico), que podera no maximo duplicar o valor;

e A avaliagdo dos solos rurais ndo leva em conta espectativas urbanisticas, ou quaisquer
espectativas ndo derivadas do esfor¢o de investimento da propriedade;

e Caso o0 solo ndo esteja a ser explorado e ndo exista essa possibilidade devido as suas
caracteristicas naturais, o seu valor é determinado através da capitalizagdo de um terco da
renda minima estabelecida para o ambito territorial em que se situe;

e As edificagbes e construgBes ndo compativeis com o uso ou rendimento considerado na
avaliacdo do solo, e consequentemente ndo tidas em conta no processo da sua avaliacdo, sdo
avaliadas de forma independente pelo método do custo de reposi¢céo, aplicando um coeficiente
corretor pelo seu estado de conservacao e vetustez definido no Regulamento de Avaliacdes
da Lei do Solo (RVLS, Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo).

Os im@veis localizados em solo urbano séo avaliados das seguintes formas:

32 Aqui é importante a referéncia a uma “compensagéo” ao invés de uma “indemnizag&o”, pois esta ultima
pressup8e um dano involuntério, o que ndo é o caso
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¢ O solo nao edificado é avaliado consoante o uso e edificabilidade atribuida pela legislagédo
urbanistica para a zona em que se localiza. Em caso de solo urbano submetido a acdes de
reabilitacdo urbana, sera considerada a edificabilidade média ponderada do ambito espacial
homogéneo em que se integre. Aos terrenos que nao lhes esteja atribuida uma edificabilidade
ou uso privado pela legislagdo urbanistica ser-lhes-a atribuida a edificabilidade média
(calculada através de férmula do RVLS) e o uso maioritario do ambito espacial homogéneo
onde estejam inseridos;

e Para solo néo edificado urbanizado, serdo considerados o uso e edificabilidade de referéncia
definidos na legislacdo urbanistica em vigor, multiplicando a edificabilidade pelo valor de
repercussdo do solo (valor do solo em €/m? area construida permitida ou existente) para o uso
correspondente, calculado através do método residual estatico definido no RVLS, onde se
determina o quociente entre o valor de venda por m? do produto imobiliario acabado e um
coeficiente relativo a atividade de promocéo imobilidria, subtraindo depois o valor de
construcao;

e Para solo ndo edificado em zonas nao totalmente urbanizadas ou dependentes de encargos
para o serem, serdo considerados o uso maioritario e edificabilidade média dentro do ambito
espacial homogéneo definidos na legislacéo urbanistica em vigor, aplicando a edificabilidade o
valor de repercussdo do solo para o uso correspondente, determinado através do método
residual estatico definido no RVLS e descrito acima, descontando o valor correspondente aos
encargos necessarios para permitir a edificabilidade prevista;

e Para solo edificado, o valor de avaliagdo serd o maior entre: avaliagdo exclusiva do solo pelo
método residual aplicado aos solos ndo edificados; avaliagdo conjunta do solo e edificagdes
com 0s seus usos existentes pelo método comparativo definido na RVLS.

O ambito espacial homogéneo é a zona de solo urbano que, de acordo com o instrumento de
planeamento urbanistico em vigor, disponha de parametros juridico-urbanisticos concretos que a
permitam identificar de maneira diferenciada por usos e tipologias edificatérias relativamente a outras

zonas de solo urbanizado.

Em acdes de transformacéo urbanistica em regime de distribuicdo equitativa de custos e beneficios em
que o proprietario exerca o direito de participar no processo, o solo serd avaliado pelo valor que Ihe
corresponderia terminada a execucao, através do método previsto para o solo urbano ndo edificado.
Caso o proprietario ndo possa exercer o direito de participacdo (devido a sua contribuicdo ser
insuficiente para receber uma parcela edificavel resultante da operacao urbanistica), o solo sera
avaliado através do método previsto para o solo urbano ndo edificado em zonas ndo totalmente

urbanizadas ou dependentes de encargos para o serem.
Procedimentos para a avaliagao fiscal de imoveis (Espanha)

A avaliagao ou reavaliacdo do valor fiscal (valor catastral) de todos os iméveis urbanos de um municipio

deve ser efetuada a cada 10 anos, podendo este prazo ser reduzido para 5 anos caso os valores de
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mercado que serviram de base a avaliagéo fiscal em vigor tenham sofrido uma alteragcao substancial.
A reavaliacéo fiscal esta a cargo da Junta Técnica Territorial de Coordenacéo Imobiliaria (Junta Técnica
Territorial de Coordinacion Inmobiliaria) de cada provincia, podendo o valor fiscal de qualquer imével,
rural ou urbano, ser ainda atualizado anualmente mediante a aplicacdo de um coeficiente definido a
nivel nacional na publicagcdo anual da Lei do Orcamento Geral do Estado (Ley de Presupuestos

Generales del Estado).

O territério urbano municipal esta dividido em poligonos de avaliacdo (poligono de valoracion), de
acordo com critérios de coeréncia urbanistica, circunstancias administrativas, do mercado, de carater
econdmico-social, ou outras. Existe ainda uma subdivisdo em zonas de valor (zona de valor) de

repercussao e zonas de valores unitarios, cada uma com valores tabelados.

O processo de determinagéo do valor fiscal urbano parte de estudos de mercado efetuados a partir dos
dados recolhidos pela Direcao Geral do Cadastro (Direccion General del Catastro) relativos a transacao
de imdveis (Garcia, 2008), e resulta na elaboracéo de valores oficiais (ponencias de valor) que refletem
o valor do solo por m? de terreno (valor unitario) ou por m? de area construida (valor por repercusséo),
divididos por poligonos de avaliacéo e pelas zonas de valor neles inscritas, assim como por tipo de uso.
A esses valores por m? sdo depois aplicados coeficientes corretivos em fungdo de algumas
caracteristicas do solo, das edifica¢des, ou da envolvente urbana, e também um coeficiente relativo ao
esfor¢o de promogé&o imobiliaria, sendo o valor no final reduzido em 50% para chegar ao valor fiscal,
pelo que apesar de utilizar o valor de mercado como referéncia na sua formulacgao, o valor fiscal tende
a aproximar-se da sua metade. O valor fiscal urbano calcula separadamente as parcelas de valor
relativas ao solo e as construcdes, resultando da soma de ambas. Para ajudar nesse processo, sdo
anualmente definidas em decreto tabelas com os médulos de valor do solo por repercussdo (MBR,
madulo basico de repercusion) e da construgdo (MBC, médulo basico de construccion) a nivel nacional,
cada um com 7 graus de valor, baseados no mdédulo de valor M (modulo de valor M) definido por decreto
a nivel nacional, cabendo as Juntas Técnicas Territoriais de Coordenacao Imobiliaria de cada provincia

a decisao sobre quais os modulos MBR e MBC adequados a aplicar as suas avaliagdes fiscais.

Também o valor fiscal dos iméveis rusticos depende de tabelas de valores oficiais elaboradas pelos
municipios, para os tipos de culturas e exploragcfes, na sua maioria anteriores a 1989, pelo que os
valores necessitam de ser anualmente atualizados. Estas tabelas aparentam nao estar disponiveis ao
publico em formato digital de uma forma expedita através de fontes oficiais. Discordando da avaliagdo
efetuada, é possivel recorrer do valor da avaliacéo fiscal de um imovel mediante a apresentacao de
uma proposta alternativa de reavaliacdo e documentos que a sustentem, primeiro a Gestéo Local do

Cadastro, e depois ao Tribunal Econémico-Administrativo Regional.
Modelos de avaliacédo fiscal de imoOveis (Espanha)

e O valor fiscal de uma parcela ristica nao edificada é calculado através da determinacéo do

rendimento tedrico tributavel da parcela (ou da soma do rendimento das subparcelas) para
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1989, através do cruzamento em tabelas elaboradas pelos municipios entre a qualificagéo do
cultivo efetuado e do seu tipo de avaliagdo, multiplicado pela superficie total. Em seguida, o
valor é reduzido a 50% para chegar a base liquidavel, e capitalizado em 3% para chegar ao
valor fiscal para 1989. O valor fiscal para anos subsequentes atinge-se aplicando a esse valor
os coeficientes de atualizacdo anuais determinados na Lei do Orcamento Geral do Estado;
Construcbes em solo rustico de apoio a exploracdo ndo sao atualmente avaliadas, mas o solo
onde estdo implantadas é avaliado pelo valor unitario, mediante a aplicacdo do MBR de menor
valor (MBR7), multiplicado pelo coeficiente correspondente a sua tipologia construtiva;
Parcelas rusticas com edificacbes ndo essenciais para a exploracdo agricola, pecuaria ou
florestal, sdo consideradas como urbanas, sendo as constru¢des avaliadas como tal. Os solos
por elas ocupados sdo avaliados pelo valor unitario, mediante a aplicagdo ao MBR do municipio
do coeficiente correspondente a sua tipologia construtiva;

O valor fiscal de uma parcela urbana néo edificada é calculado utilizando o valor unitario basico
(VUB, valor unitario basico) ou o valor de repercusséo basico (VRB, valor de repercusion
basico) do solo em fungéo do uso previsto, multiplicado pelos coeficientes corretores aplicaveis
em funcdo das caracteristicas fisicas e edificatérias da parcela (nimero de fachadas para a via
publica; comprimento da fachada relativamente ao previsto em plano; forma irregular;
profundidade excessiva; superficie inferior a minima definida em plano; negac¢éo de capacidade
edificatéria; uso destinado a habitacdo a precos controlados), por coeficientes redutores
aplicaveis caso a parcela ndo esteja urbanizada ou tenha plano aprovado, e outros coeficientes
aplicaveis ao valor global de solo e construgdo (depreciacdo ou inadequacdo funcional;
propriedade abrangida por regimes de protecéo; propriedade reservada em plano para vias,
expropriagdo, reparcelamento, compensacdo, ou com fim urbanistico indeterminado;
valorizacdo ou depreciagdo econdémica). Apés chegar ao valor por m? de solo (caso seja
utilizado o VUB) e multiplica-lo pela area da parcela, ou ao valor por m? de construgao permitida
(caso seja utilizado o VRB) e multiplicd-lo pela area de construg¢éo total permitida, o valor
atingido € ainda multiplicado por 2 fatores tabelados (gastos e beneficios da promocédo
imobiliaria; localizagdo), e no final reduzido em 50% através do coeficiente de correlagdo do
mercado. Todos estes valores estédo tabelados ou tém intervalos de referéncia;

O valor fiscal de uma parcela urbana edificada é calculado através da determinagéo separada
do valor do solo e do valor da construgdo, pelo que para a parte relativa ao valor do solo é
utilizado o método descrito para as parcelas urbanas ndo edificadas, preferencialmente com o
VRB. O valor fiscal da construcdo por m2 de area construida é calculado multiplicando o MBC
pelo coeficiente tabelado para a tipologia e qualidade, e pelos coeficientes corretores aplicaveis
a construcao (antiguidade construtiva e de possiveis obras de reparagdo/reabilitacédo; estado
de conservacao) e os coeficientes corretores aplicaveis ao conjunto de solo e construgao
(espacos interiores ou vaos abertos para sagudes exiguos; e todos os enumerados no método

anterior).

63



5.1.4. ITALIA

Base de dados imobiliarios nacional (ltalia)

Existe, no Ministério da Receita (Agenzia delle Entrate), uma entidade (OMI, Osservatorio del Mercato
Immobiliare) que é responsavel pelo registo dos valores de venda e arrendamento de todo o tipo de
imoveis a nivel nacional, assim como dos valores agricolas médios (valore agricolo medio) para todo o
tipo de solo rural, que sao disponibilizados ao publico através de publicacdes semestrais e de uma

ferramenta webGIS (GEOPOQI), onde é possivel localizar cartograficamente os valores.

Procedimentos para a avaliagdo imobiliaria para expropriacao (ltalia)

O processo de expropriacao apenas pode ser utilizado apés a declaracdo da utilidade publica do plano
ou instrumento urbanistico que o suporta, por “motivos de interesse geral”, assim designados na
Constituicdo. O expropriado devera receber um “justo valor” (giusto prezzo) de indemnizacdo, nédo
simbdlico, e calculado de acordo com o valor do imével no momento em que entra em vigor o decreto
expropriativo, ndo levando em conta quaisquer efeitos ou alteracdes futuras decorrentes da
expropriagcdo, mas considerando assim as eventuais altera¢cdes ao uso do solo ja introduzidas pelo
documento urbanistico que justifica a expropriacdo. A classificagdo para efeitos expropriativos de uma
zona como edificavel ou ndo edificavel é efetuada unicamente com base no documento de planeamento
urbano em vigor. No inicio do processo, a entidade expropriante determina o valor da indemnizacéo.
Caso nédo haja acordo, a disputa é levada a tribunal, onde uma equipa de 3 peritos avaliadores, um
nomeado pelo expropriado, outro pela entidade expropriante e outro pelo tribunal, deveréo elaborar e
apresentar uma proposta final conjunta de avaliagdo do imével, na qual, pelo menos, 2 peritos tém de

estar de acordo.

Modelos de avaliagéo imobiliaria para expropriagéo (Italia)
Os imoveis localizados em areas néo edificaveis sao avaliados das seguintes formas:
e Os terrenos cultivados sao avaliados através do valor agricola médio da cultura praticada,
compensando igualmente o agricultor pelo mesmo montante, caso este ndo seja o proprietério;
e Os terrenos ndo cultivados sao avaliados através do valor agricola médio da cultura
predominante na zona do imovel;
e As edificacdes legalmente construidas séo avaliadas através do seu valor de mercado (valore

venale), nao especificando o método de avaliacao a utilizar para a sua obtencao.

Os imoveis localizados em éareas edificaveis sao avaliados das seguintes formas:
¢ Os terrenos cultivados sdo avaliados através do valor agricola médio (valore agricolo medio)
da cultura praticada, adicionado do valor de mercado, podendo a indemnizacgéo ser reduzida
em 25% se a expropriacdo tiver como objetivo a implementacdo de medidas de reforma
socioeconomica (nao referindo o que significa ou no que consistem essas medidas);
e Os terrenos nao cultivados sdo avaliados através do seu valor de mercado, podendo a

indemnizacéo ser reduzida em 25% se a expropriacao tiver como objetivo a implementacéo de
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medidas de reforma socioecondémica (ndo referindo o que significa ou no que consistem essas
medidas);
e As edificacBes legalmente construidas sao avaliadas através do seu valor de mercado, nao

especificando o método de avaliacdo a utilizar para a sua obtencéo.

Procedimentos para a avaliacédo fiscal de iméveis (Italia)

O valor fiscal (valore catastale) de um imovel urbano é determinado através da aplicacdo de alguns
coeficientes determinados anualmente por lei a renda cadastral (rendita catastale), que é o elemento
constituinte do valor fiscal determinado pela administracdo fiscal, Unico para cada imével urbano. A
renda cadastral é obtida através da multiplicacdo da consisténcia cadastral (consistenza catastale)
pelos valores de estimagdo (tariffa d’estimo) correspondentes a categoria cadastral (categorie
catastale) e classe cadastral (classe catastale) tabelados e publicados na Gazzetta Ufficiale e que
variam consoante a zona territorial homogénea (ZTO, zona territoriale omogenea) em que se situa o
imovel. A base da determina¢do da renda cadastral urbana sé@o valores de mercado recolhidos numa
avaliacdo nacional efetuada no final dos anos 80 com referéncia ao periodo de 1988/89, na qual foi
criada uma divisdo do territério em zonas territoriais homogéneas de acordo com as caracteristicas
socioeconomicas, orogréficas, construtivas e tipoldgicas, que serviram de base a criacdo dos valores
de estimacdao tabelados por categoria e classe cadastrais para cada ZTO a nivel nacional, ndo sendo
explicito o método utilizado para determinar esses valores. Os valores de estimagdo aparentam
também ndo estar disponiveis ao publico em formato digital de uma forma expedita através de fontes
oficiais. A categoria cadastral, referente & tipologia e uso do imdvel, e a classe cadastral, referente ao
grau de produtividade do imével, da qualidade da envolvente urbana e ambiental, e das caracteristicas
construtivas, sao parametros determinados num processo conjunto por um técnico qualificado
(topografo, arquiteto, ou engenheiro) e pelos servicos fiscais, onde o primeiro insere os dados
especificos do imével num software especifico (DOCFA), através do qual serdo analisados pelos
servicos fiscais para a determinacdo da categoria cadastral. E apesar de tudo um processo
discricionario, podendo imdveis semelhantes em provincias diferentes terem classificagfes diferentes,
consoante o entendimento dos servicos fiscais. A consisténcia cadastral é também determinada por
um técnico qualificado e consiste na métrica do imével de acordo com o grupo cadastral onde se insere,
que é composto por um conjunto de categorias cadastrais: iméveis inseridos no grupo A (habitacionais
e escritorios) sdo medidos em divisdes cadastrais (vane); Imoveis do grupo B (servigos coletivos) sao

medidos em m? e iméveis do grupo C (comércio e servi¢os) sdo medidos em m?2,

Na determinacgéo do valor fiscal de um imével rural, o elemento determinado pela administragéo fiscal
nao é a renda cadastral, mas antes o rendimento do solo derivado da sua posse (reddito dominicale),
que exclui o rendimento derivado da sua exploracdo, estando definidos em valores de estimacao por
hectare tabelados para cada municipio, e que aparentam nao estar disponiveis ao publico em formato
digital. No entanto, cada contribuinte que possua um imével rural pode consultar o seu proprio reddito

dominicale no website do Ministério da Receita (Agenzia delle Entrate).
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A determinacgédo ou reavaliagdo da renda cadastral de um bem imovel deve ser efetuada até 30 dias
ap6s uma nova edificagdo se tornar elegivel para a sua utilizacdo prevista, uma alteracdo de uso ou
alteracao de solo nao edificavel para edificavel e também quando o imével muda de proprietario. O
proprietario pode apenas contestar a atribuicdo de uma determinada categoria cadastral ao seu imoével.
O valor determinado para a renda cadastral pode ser contestado, mas apenas pelo municipio, caso nédo

concorde com o valor definido para alguma das suas ZTO.

Modelos de avaliacédo fiscal de iméveis (Italia)

e Como método geral, o valor fiscal dos imdveis resulta da multiplicagdo da renda cadastral pelo
coeficiente de reavaliacao da renda cadastral (1,05 para edificios e 1,25 para terrenos rurais)
e pelo multiplicador cadastral (relativo a categoria cadastral, com valores tabelados e
publicados anualmente);

e O valor fiscal dos imoOveis de negdcios que pelas suas carateristicas estejam incluidos num
grupo cadastral especial (D) e ndo na C, anteriormente mencionada, é calculado utilizando o
rendimento real por eles obtido no ano fiscal anterior ao invés da renda cadastral, ndo
necessitando assim de utilizar elementos relativos a sua localizagéo fisica;

e Para o célculo do valor fiscal de imoveis rurais, ao invés da renda cadastral é utilizado o reddito
dominicale por hectare. E de relevar o facto de existir uma diferenciacdo ao nivel do
multiplicador cadastral para terrenos cultivados pelo proprietario ou por terceiros;

e Paraadeterminacéo do valor fiscal dos terrenos aptos para constru¢éo néo é utilizada qualquer
férmula, sendo o seu valor fiscal apenas equivalente ao seu valor de mercado, obtido através

do método comparativo.

5.2. COMPARACAO

As tabelas seguintes sintetizam duas carateristicas dos modelos de avaliacdo para expropriacdo e
fiscal. Em ambas as tabelas foram utilizados os dados recolhidos relativos aos casos de estudo
internacionais, assim como as carateristicas dos métodos utilizados em Portugal.

A Tabela 7 classifica os modelos observados de acordo com a sua discricionariedade: totalmente
fechados (o valor imobiliario resulta da aplicacdo direta de métodos ou formulas deterministicas),
totalmente aberto (a definicdo do valor imobiliario é deixado & total descricdo daqueles que realizam a
avaliacdo), ou intermédia (apenas alguns dos fatores envolvidos sé@o discriciondrios, estando nesse
caso identificados na tabela abaixo).
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Tabela 7: Grau de discricionariedade do modelo

Avaliacdo para Expropriacéo

Modelo totalmente fechado

Fatores discricionarios

Modelo totalmente aberto

Cada tipo de imoével é
Alemanha - - avaliado por um método
especifico
Todos os im6veis avaliados
. elo valor de mercado, sem
Dinamarca - - P " . !
menc¢do a métodos
especificos
Alguns fatores de localizagdo e .
o coeficiente de promocao Parcelas urbanas avaliadas
Espanha - . NP . através do método
imobiliaria, apesar de balizados .
NI comparativo
em gamas de referéncia
Todos os restantes tipos de
- . imoveis avaliados pelo valor
Italia Terrenos agricolas - peto v:
de mercado, sem menc¢éo a
métodos especificos
Cada tipo de imoével é
Portugal - - avaliado por um método
especifico
Avaliacéo Fiscal
Modelo totalmente fechado Fatores discricionarios Modelo totalmente aberto
Alemanha Sim - -
Dinamarca Sim - -
Alguns coeficientes aplicados ao
solo e a construcéo, apesar de
Espanha - . a0, ap -
balizados em gamas de
referéncia
Terrenos aptos para a
- Categoria cadastral; Classe construcao avaliados pelo
Italia - .
cadastral valor de mercado, obtido
pelo método comparativo
Muitos dos fatores utilizados na
avaliacao de prédios rusticos;
Alguns coeficientes de
Portugal - Alg -
qualidade e conforto, apesar de
balizados em gamas de
referéncia

Baseado na legislacéo especifica de cada pais referente a expropriacéo e avaliagdo fiscal
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A Tabela 8 enuncia sucintamente os principais fatores utilizados na definigdo do valor imobiliario para

fins de expropriacéo e fiscais em cada pais, independentemente do tipo de imdével a que séo aplicados.

Tabela 8: Principais fatores utilizados na definigcdo do valor imobiliario

Avaliacdo para Expropriacao

Alemanha Dimenséo da parcela e da area construida; Localizagédo

Dinamarca Dimenséo da parcela e da area construida; Localiza¢éo

Dimenséo da parcela e da area construida; Localizagdo; Capacidade de gerar rendimento
Espanha agricola; Estado de conservacédo; Vetustez; Tipo de uso; Tipologia construtiva;
Edificabilidade; Taxas de referéncia da divida publica

Italia Dimenséo do imével; Localizagcdo; Capacidade de gerar rendimento agricola

Dimenséo da parcela e da area construida; Localizacao; Custo da construcao;

Portugal Infraestruturas urbanisticas; Redes de infraestruturas; Estado de conservagéo; Tipo de uso
Avaliacao Fiscal
Alemanha Dimenséo do imoével; Localizacédo; Capacidade de gerar rendimentos; Tipologia

construtiva; Estado de conservacéo; Vetustez

Dimenséo da parcela e da area construida; Localizacao; Capacidade de gerar
Dinamarca rendimentos; Tipologia construtiva; Tipo de uso; Edificabilidade; Vetustez; Materiais
construtivos; Instala¢des; Reabilitagdo

Dimenséo da parcela e da area construida; Localizagdo; Capacidade de gerar rendimento
agricola; Tipo de uso; Edificabilidade; Vetustez; Materiais construtivos; Reabilitacéo;

Espanha Carateristicas fisicas e edificatorias da parcela (profundidade, n° de fachadas, forma
irregular, dimensao inferior a adequada)
talia Dimenséo do imével por unidade métrica especifica; Localizacéo; Tipologia construtiva,;

Tipo de uso; Capacidade de gerar rendimentos; Carateristicas construtivas

Custo de construcdo; Dimensao da parcela e da area construida; Localizac¢éo; Tipo de uso;
Portugal Vetustez; Capacidade de gerar rendimentos; Carateristicas construtivas; Arvoredo; Taxa
Euribor a 12 meses

Baseado na legislacéo especifica de cada pais referente a expropriacéo e avaliagdo fiscal

5.3. CONCLUSOES

Em trés dos quatro casos internacionais observados, a legislacao relativa a expropriacédo por utilidade
publica utiliza uma terminologia similar entre si e a utilizada em Portugal para se referir ao valor de
compensacgdo. Na Alemanha, Espanha e Italia a referéncia é o “justo valor”, enquanto em Portugal € a
“‘justa indemnizacé@o”. Ja na Dinamarca deve ser efetuada uma “compensacdo plena”. Esta ultima

parece uma definigdo mais especifica, ao invés da nogao discricionaria do que é “justo”.

Os métodos e regras de avaliagdo imobiliaria previstos em lei para aplicagcdo em casos de expropriacéo
por utilidade publica tém sofrido alteracdes em alguns dos paises observados. O objetivo de tais
alteracdes é garantir que os cidadédos afetados recebem o justo valor pelo seu imével, e reduzir a

discricionariedade existente. Mesmo assim, a discricionariedade ainda é um fator presente em todos
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eles. O caso Dinamarqués o mais evidente, uma vez que ndo existe qualquer indicagéo inscrita na lei
sobre os métodos que devem ou podem ser utilizados na avaliagdo de um imével sujeito a
expropriacdo. Na Italia e na Alemanha, cada tipo de imével deve ser avaliado segundo um determinado
método entendido como o mais adequado de entre as 3 abordagens tipicamente utilizadas na avaliacao
imobiliaria: o método comparativo, o método do custo e 0 método do rendimento. Essas 3 abordagens
sdo igualmente utilizadas em Portugal na avaliacdo de edificacdes e solos sem aptidao construtiva,
sendo os solos com aptidao construtiva avaliados em funcdo do seu valor potencial urbanistico de
acordo com um método especifico determinado no Cédigo das Expropriacdes. Quanto ao caso
Espanhol, destaca-se devido a metodologia inovadora introduzida pelo novo Regulamento de
Avaliacdes da Lei do Solo, em especial no que diz respeito a avaliacéo de solos com e sem capacidades
edificatérias. A liberdade discricionaria decorrente da falta de regras objetivas causa tradicionalmente
grandes variagfes na avaliacdo de solos sem construcdo em casos litigiosos. Para combater o
problema, os legisladores Espanhéis criaram um corpo metodol6gico complexo apoiado em férmulas
objetivas, que leva em conta variados fatores passiveis de definir o valor dos solos ndo construidos.
Estando em vigor h& apenas 2 anos, € ainda cedo para concluir se esta tentativa de combater o
problema da discricionariedade ira vingar e replicar-se em outros paises, ou sofrer alteracdes na sua
esséncia. Em Itélia existiu até ha poucos anos um sistema simplificado do mesmo género para a
avaliacdo de solos com potencial construtivo, que foi revertido apés vérias deliberacdes do Tribunal
Constitucional concluirem que as férmulas criadas ndo cumpriam o designio de atingir o justo valor da

indemnizacéo aos cidadaos expropriados.

A maioria dos sistemas observados de avaliagéo fiscal da propriedade imobiliaria utiliza o valor de
mercado dos imdveis como referéncia. O sistema Alemao (0 mais antigo dos quatro métodos
internacionais analisados), e o Italiano (que apesar de atualmente utilizar o valor de mercado como
referéncia mantém a base metodoldgica criada nos anos 30 para utilizar valores de rendimento) sdo
agueles que tém sido alvo de mais criticas quanto a total falta de correspondéncia entre o valor fiscal e
o valor de mercado dos iméveis. Ambos os paises tém neste momento em curso uma discussao sobre
a criacdo de novos modelos de avaliagdo. Ja os sistemas Dinamarqués e Espanhol, tal como o
Portugués, foram criados nos ultimos 40 anos. Todos eles tém uma forte relacéo entre o valor base e
o valor de mercado, utilizando-o como referéncia e sem o propésito de lhe ser equivalente. Os trés
sistemas tém igualmente recebido nos Ultimos anos algumas criticas devido a sua incapacidade de
incorporar rapidamente as grandes flutuacdes de valor sofridas pelo mercado imobiliario nos anos
recentes. Essa incapacidade tem ocorrido mesmo apesar de ambas as legislagbes preverem a
realizacdo de reavaliacBes gerais ou de coeficientes chave numa base regular, a cada 2 anos na

Dinamarca, a cada 3 anos em Portugal, e a cada 5 anos em Espanha.
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6. MODELOS DE AVALIACAO PARA A EXECUCAO
PEREQUACIONADA

Os mecanismos de perequacdo compensatoria dos encargos e beneficios criados pelo planeamento
urbanistico surgem na perspetiva de resolver a jusante as situacdes de desigualdade inevitavelmente
introduzidas pelos planos urbanisticos. Esses mecanismos permitem dessa forma uma libertacéo total
do espartilho rigido que é a divisdo cadastral da propriedade fundiaria, reparcelando e redistribuindo
terrenos e lotes resultantes pelos proprietarios iniciais em func¢éo do input inicial de cada um, de acordo
com as regras definidas pelo mecanismo de perequacdo, permitindo que todos os proprietarios
obtenham a mesma utilidade econémica das suas propriedades ainda que esta se materialize em

tipologias de uso e indices construtivos dispares.

A perequacéo distribui equitativamente por todos os proprietarios os custos e beneficios resultantes
das opcdes inscritas no plano urbanistico. Essa distribuicao é efetuada com base no contributo inicial
de cada proprietario, que no geral é considerado como a area de terreno detida por cada um. No
entanto, esta ndo sera a metodologia mais justa, uma vez que as parcelas nao tém o mesmo valor por
mZ2. Devido a essa discrepancia, o sistema perequativo deveria ser baseado numa avaliacdo prévia de

todos os terrenos abrangidos pelo plano e envolvidos no processo da sua execucao.

Carvalho (2013) defende que “todos os planos que vinculam os particulares e que, ao fazé-lo, diferenciam usos
(e valores) de propriedades similares, tém que ser complementados com mecanismos perequativos”, sendo que
“todo e qualquer plano de natureza vinculativa para os particulares deve integrar mecanismos perequativos,
visando distribuir as mais-valias criadas pelo plano entre os proprietarios, e disponibilizar terrenos e meios
financeiros para assegurar infraestruturas, equipamentos e zonas verdes de utilizagdo coletiva, procurando

compensar as desigualdades criadas pelo plano e apenas essas”.

Henriques (2008) é da opinido que a perequacao nao pode ser aplicada de uma forma cega, pois corre
o risco de valorizar terrenos que tinham a partida uma baixa aptidao urbanistica, e vice-versa, assim
como beneficiar propriedades onde o plano determine atividades mais rentaveis. Sugere assim o
recurso a uma avaliagdo imobiliaria pré e pés-plano como meio de justificar o valor das compensacfes
entre proprietarios. Entendo no entanto que a avaliacdo pré e pés-plano deveria fazer mais que isso,
servindo como base e ponto de partida para a reparticdo dos beneficios e dos encargos, ndo

restringindo a sua utilidade apenas ao sistema de compensacgoes.

Para calcular o valor economico de cada imdével que ira fazer parte da operacdo urbanistica, é
necessario calcular a sua valorizagdo no momento pré-plano, que deve ser prévia a entrada em vigor
do plano e dos seus parametros urbanisticos (Correia, 2002; Pardal e Lobo, 2011). Dessa forma, o
valor pré-plano de cada propriedade decorrera da dimenséao, uso e localizacdo da parcela de solo, e

das construcdes nela existentes ou dos direitos construtivos ja anteriormente constituidos. Esse valor
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ird refletir-se na formacéo de quotas societarias, distribuidas por cada proprietario em funcao do valor
das suas propriedades pré-plano, ou em outros termos, distribuidas por cada investidor em funcao do

valor da sua participacdo na operacao urbanistica.

6.1. MODELOS DE PEREQUAGCAO COMPENSATORIA PRE-RJIGT

Anteriormente a publicagcdo do RJIGT, a 22 de setembro de 1999, néo existia a obrigagdo de compensar
os proprietarios que ficassem em desvantagem relativamente aos que eram favorecidos por qualquer
benesse urbanistica concedida pelas opg¢Bes do plano. Ndo quer isto dizer que, em alguns casos

excecionais isso ndo fosse considerado pelos intervenientes.

Os dois casos apresentados de seguida ndo sé@o os Unicos em que foi efetuada uma avaliagdo ou
tentativa de diferenciacdo do valor das propriedades no periodo prévio a introducdo na lei da
obrigatoriedade de inclusdo de mecanismos perequativos no planeamento urbanistico. Sdo no entanto
aqueles que, de certa forma, podem ser considerados como 0s mais marcantes. O primeiro pelo carater
inovador a época, sendo provavelmente o primeiro caso documentado de um exercicio do tipo em
Portugal. O segundo pelo seu carater complexo, reconhecido até hoje como um caso de estudo da

metodologia perequativa em Portugal.
6.1.1. PLANO DA BAIXA POMBALINA

Na primeira parte da sua “Dissertacdo sobre a renovac¢éo da Cidade de Lisboa”, elaborada por Manuel
da Maia em Dezembro de 1755, o engenheiro Portugués apresenta cinco propostas para a reedificagédo
da cidade, elencando também aqueles que, na sua opinido, seriam 0s principais fatores contra e a favor
de cada uma das hipéteses. A 42 proposta que coloca (e aquela que mais tarde viria a ser escolhida)
seria posta em pratica “arrasando toda a parte baixa, levantando-a com entulhos [...] formando novas
ruas com liberdade competente”, libertando o novo desenho urbano das amarras da estrutura
proprietaria existente. E devido a isso, o Unico ponto negativo que identifica para essa hipotese é a de

ficar “com o grave peso de dar a cada um a justa satisfagdo do que Ihe pertencer” (Aires, 1910).

Na segunda parte da sua Dissertagdo, escrita alguns meses depois e sabendo ja que a proposta
escolhida havia sido a de reedificar a Baixa no mesmo local, Manuel da Maia prevé que um eventual
problema da reconstrucéo de uma porcao de cidade no mesmo local da que havia sido destruida mas
agora com um diferente tracado seria a dificuldade de criar uma correspondéncia entre a propriedade
antiga e as que resultardo do reparcelamento que tera de ser efetuado para servir de base ao novo
desenho urbano. Advoga entdo que “o meio mais ajustado” sera “definir, por avaliagdo de todo o terreno
anteriormente construido, o valor duma unidade padrdo (vara, ou palmo quadrado); cada proprietario teria direito
a tanto no terreno da nova edificagdo como no anterior, podendo negocia-lo e comprar ou vender partes dos novos
edificios a construir em parcelas de terreno de seu crédito”, e que "todos os edificios de tal parte da cidade depois

de avaliados no estado em que se achassem, para que depois de derrubados e extintos, formadas novas ruas e
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novos lugares para os edificios novos, e repartida por eles a importancia ou valor das casas destruidas, e
conhecido o que correspondia a cada palmo, vara ou braca quadrada, cada acredor de edificio recebesse em
terreno a avaliacdo que se lhe havia feito, e quando lhe ndo agradasse, se vendesse a quem desse a sua
importancia para receber o acredor” (Aires, 1910; Santos, 2000; Pardal, 2003) “feitas todas as avaliagbes de
propriedades de casas que se hao de derribar [...] para que a compensacao que se der a cada proprietario, fique

com as mesmas obrigagdes primitivas” (Aires, 1910; Monteiro, 2006).

Ja na terceira parte, Manuel da Maia volta a falar da dificuldade relativa a avaliacdo dos edificios

destruidos e medicdo de areas, mencionando a sua troca por “areas correspondentes” nao s6 na

“proximidade ao mar” como relativamente a “grandeza maior ou menor” do edificio destruido (Aires, 1910).

Encontramos assim, num documento do século XVIII, talvez uma das primeiras referéncias a um
processo de reparcelamento ou land readjustment onde é demonstrada a preocupacao de compensar
de uma forma “justa” os proprietarios afetados, sendo preconizada uma tentativa de correspondéncia
entre o valor da propriedade antiga e o valor das novas propriedades para distribuir equitativamente a
nova area de construcdo e calcular o valor de compensacao aos proprietarios que por alguma razao
desejassem ficar de fora, preconizando assim uma compensa¢do em numerario ou espécie, tal como

hoje se efetua.

No entanto, na pratica, o tombo que foi realizado incluiu apenas medidas que ndo se traduziram em
valores monetarios (Franca, 1977). O Alvara de 12 de Maio de 1758 viria a adotar as medidas de
Manuel da Maia, embora com base em unidades de area e ndo monetérias, estabelecendo um sistema
de perequacdo compensatoria cujo objetivo era atribuir a cada proprietario terrenos de localizagdo e
area construtiva equivalentes ou aproximadas as que detinham anteriormente, através de um
mecanismo de “comutagido” das antigas areas construidas por areas de edificagcdo no novo plano
(Monteiro, 2006).

6.1.2. PLANO DE PORMENOR DO ALTO DE ALGES

Um exemplo marcante da pratica perequativa em Portugal foi ensaiado pela Camara Municipal de
Oeiras ainda antes da entrada em vigor do DL n° 380/99.

O Plano de Pormenor do Alto de Algés (PPAA) foi publicado no Diario da Republica, Il Série, de 26 de
fevereiro de 1999, pp. 2916 a 2920. Desenvolve uma metodologia de perequacao compensatdria que
define critérios para o calculo da valorizagdo média resultante das propostas do PPAA na area de
intervencao, e das desvalorizacdes e valorizagbes especificas causadas em cada propriedade. As
variagdes relativamente a média seriam depois equilibradas através de um fundo de compensagéo, a
guem os proprietarios com valoriza¢des superiores a média teriam de pagar a verba correspondente
calculada através do modelo de valorizagao, que na pratica seriam iguais as verbas compensatdrias a

receber pelos proprietarios com valorizagc8es abaixo da média.
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“Para se conhecer a valorizagéo liquida produzida por um Plano, é necessario determinar qual o valor atribuivel
aos terrenos abrangidos, na situagdo expectante, anterior a definigdo dos respetivos usos e parametros

urbanisticos” (Serpa, 2002).

O modelo desenvolvido no PPAA partiu de uma sondagem de valores de transacao, para obtencéo do
valor médio de venda por m? de terreno na area de intervencao do PP, ao que se seguiu a definicdo de
critérios de ponderacdo de valores, com base no valor médio de transacdo obtido, passiveis de
estabelecer um conjunto de fatores de aptiddo urbana de cada uma das diferentes areas de terreno.

O critério base de ponderacédo utilizado foi o da localizacdo especifica dos terrenos relativamente a
malha urbana e a vias infraestruturadas existentes, em 3 graus de aproximacéo: inseridos em malha
urbana, até 50 metros de vias infraestruturadas, e distanciados a mais de 50 metros de vias existentes.
Posteriormente, dentro de cada uma das 3 zonas, foram considerados outros critérios: centralidade,
orientacao, declive, vista sobre a paisagem, serviddes, e necessidade de demoli¢do e/ou realojamento.
Em funcdo de todos estes fatores foram determinados os “valores iniciais atribuidos” de cada
propriedade, validado com o recurso a uma “Comissao Arbitral” composta por representantes do
municipio, associagBes de proprietarios e investidores, e uma entidade mediadora de reconhecida
idoneidade e competéncia. A Comisséo deveria ainda definir os critérios necessarios para a atualizagéo

anual dos valores.

Em seguida foram calculados os encargos urbanisticos decorrentes da execuc¢do da solucdo
urbanistica preconizada pelo PPAA, tendo sido definidos trés tipos de encargos:

e Os “encargos restritos de urbanizagao”, assumidos como as infraestruturas a realizar no interior
de cada propriedade que a irdo servir em exclusivo, desde redes de infraestruturas (gas,
esgotos, agua, etc.), arruamentos e arranjos exteriores, teriam 0s seus custos afetos
especificamente a propriedade respetiva;

e Os “encargos globais da area-plano”, que derivam dos custos com equipamentos, zonas verdes
publicas e redes de infraestruturas gerais viarias e outras, e seriam comparticipados por todos
0s proprietarios na propor¢cao das suas respetivas areas de construcdo atribuidas, ponderadas
em fungéo do grau de rentabilidade definido para o uso a que se destinam. O montante total
destes encargos é composto pelo valor inicial calculado dos terrenos necessarios para a
implantagdo e execucdo das redes viarias, zonas verdes, equipamentos e outras
infraestruturas (valor esse calculado com recurso ao modelo de avaliacdo de terrenos
anteriormente descrito), acrescido dos seus custos de constru¢do, estimados a partir de precos
unitarios médios de empreitadas de natureza semelhante no municipio ou em municipios
vizinhos. O valor dos encargos globais foi indexado aos m? de construgédo realizavel em cada
propriedade, que seriam por sua vez ponderados em funcéo de um coeficiente representativo
do lucro (resultante do quociente entre o custo de construcdo e o valor de venda, ambos por
m?2) médio previsto para cada uso. Ao montante de encargos resultante para cada propriedade
foi ainda deduzido o valor da area a ceder para as infraestruturas consideradas globais (uma

vez mais calculado através do modelo de avaliac¢éo inicial);
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e Os “encargos especiais” correspondiam aqueles derivados de equipamentos ou infraestruturas
cuja area de influéncia extravasava a area do PPAA, sendo total ou parcialmente financiaveis

pela Administracdo Central ou por fundos comunitarios.

O “valor atual liquido” dos terrenos foi assumido como o valor de transagéo presumivel do terreno nas
condi¢cdes em que se encontrava antes da implementacdo do PPAA, mas com o direito de concretizar
a solugédo urbanistica definida neste. Para atingir esse valor, foi efetuada uma sondagem de mercado
para determinar os valores médios de venda da construcdo para cada um dos usos previstos,
utilizando-se sem seguida o método do valor residual para deduzir todos os encargos associados a sua
execucdo. Os encargos considerados, cujos valores estiveram também sujeitos a uma pesquisa de
mercado para determinar quais 0s montantes aproximados praticados numa zona envolvente a area
do PPAA, foram:

a) O custo da obra dos edificios;

b) O custo das obras de urbanizacdo (encargos restritos);

c) A comparticipacdo com os encargos globais;

d) O custo de projetos, estimados em fungao das “Tabelas anexas as Instrugbes para o Calculo

de Honorarios referentes a Projetos de Obras Publicas”;
e) As taxas municipais, de acordo com os regulamentos em vigor no Municipio;
f) Os custos associados a gestéo e fiscalizagcao de obras;

g) Os custos associados a promocao e comercializacdo dos produtos imobiliarios.

Por fim, foi determinado o montante que diz respeito a valorizacdo liquida das propriedades, e formaliza
o efeito econdémico nestas causado pela solugcdo adotada no PPAA, que corresponde a diferenca entre
o valor atual liquido e o valor inicial atribuido. A valorizacéo liquida média de todas as propriedades do

PPAA constituiu a referéncia para o sistema de compensacao.

Segundo Serpa (2002), a valorizagédo liquida € o parametro que devera ser justo e equivalente para os
diferentes proprietarios que contribuem para producdo de uma estrutura urbana qualificada e coerente,
sendo importante haver uma identificacdo das entidades que deverdo ser utilizadas para a fixagdo
anual dos valores de incidéncia financeira, por parte do Municipio, na constru¢éo dos seus modelos de
perequacdo. E assim utilizado no modelo perequativo um indice médio de valorizac&o, ao invés do

indice médio de utilizacao.

Oliveira (em comentério a Serpa, 2002) é da opinido que o mecanismo acima descrito € um “mecanismo
direto de perequacdo (RJIGT, artigo 136°, n°1), criado com o propdsito principal de fazer face as desigualdades
criadas pelos planos”, e que “cumpre o objetivo principal da perequacéo que é o da distribuigdo das mais-
valias e das menos-valias introduzidas pelo plano”, visando “garantir que apenas as diferenciaces
introduzidas pelo plano” sdo consideradas, mas lembrando que “os terrenos séo diferentes a partida, tém
aptidées e enquadramentos urbanos diferentes, logo ndo tém a partida o mesmo valor”. O mecanismo

“introduz també&m um conjunto de critérios de ponderacdo na valorizag&do do terreno em fungdo dos usos a que se
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destinam as edificagdes”, 0 que para Oliveira (em comentario a Serpa, 2002) “significa que a intengéo deste
mecanismo de perequacdo ndo é a da uniformizar o valor dos solos, mas apenas tratar as desigualdades que sao
introduzidas pelo plano”, anulando essa desigualdade entre os proprietarios. Este mecanismo esta assim
mais preocupado em “determinar a valorizag&o que o plano traz aos solos”, definindo uma “valorizagdo média”
ao invés de um “indice médio”, uma vez que o valor econémico e a rendibilidade dos im6veis dependem
do seu tipo de uso.

Oliveira (em comentario a Serpa, 2002) admite que o mecanismo ndo corresponde aos que estdo
descritos no DL n° 380/99, mas que isso ndo é um problema devido a liberdade que a Administracéo

deixou para a criacdo de novos mecanismos de perequacao.

6.2. MODELOS DE PEREQUACAO COMPENSATORIA POS-RJIGT

Apos a entrada em vigor do RJIGT em 1999, demorou um par de anos até os PP comegarem a
mencionar a reparticdo equitativa de beneficios e encargos, mas na generalidade sem os contetidos
minimos para efetivamente proceder a essa reparticdo. Apenas em 2003 os PP publicados comecaram
a prever no seu regulamento modelos de execucado perequativa detalhados (Condessa et al., 2012), o
que é em parte normal devido ao seu habitual longo periodo de desenvolvimento (Costa, 2014). No
entanto, dos 371 PP elaborados e publicados ao abrigo do RJIGT até ao final de 2012, apenas 134 PP
mencionam a aplicacdo de mecanismos de perequacdo, sendo que alguns apenas se limitam a

reproduzir para o seu regulamento o contetdo enunciado no RJIGT (Condessa et al., 2012).

Dos 74 PP com contelido perequativo que fazem menc¢édo a um modelo de calculo de compensagdes,
apenas 17 PP (4,6% do total de PP publicados ao abrigo do RJIGT) consideraram, de alguma forma, a
existéncia de diferencia¢cbes entre os valores pré-plano e/ou pés-plano das propriedades abrangidas,
calculando-a através de formulas ou reconhecendo a sua existéncia através de quocientes de
diferenciagdo. 9 PP (12%) consideram a existéncia de uma diferenciacdo no valor pré-plano da
propriedade, enquanto 4 PP (5%) consideram uma diferenciagéo no valor pds-plano da propriedade. E
apenas 4 PP (5%) do total consideram a existéncia de uma diferenciacdo no valor pré-plano e pés-
plano da propriedade (Condessa et al., 2013).

Irdo ser enunciados de seguida a maioria desses casos, publicados entre a entrada em vigor do RJIGT
e o final de 2012, sendo dado énfase ao PP da Zona de Expanséo Norte de Sines, devido a ser o Gnico
publicado nesse periodo em que foi utilizado um modelo para avaliar a propriedade imobiliaria e cujos
encargos e beneficios foram distribuidos em funcéo do valor monetario das areas, e nao das areas

propriamente ditas, tal como havia ja sido efetuado no PPAA.
6.2.1. PLANO DE PORMENOR DA ZONA DE EXPANSAO NORTE DE SINES

O Plano de Pormenor da Zona de Expansdo Norte de Sines (PPZENS) foi publicado pelo Aviso n.°

23801/2011, de 12 de dezembro de 2011. Partiu do principio de que o terreno inicial tinha carateristicas
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homogéneas em termos da sua morfologia e situagao urbanistica, mas que tal ndo ocorria na situagéo
urbanistica proposta pelo PPZENS, que causava uma distribuicdo ndo uniforme de valor pelos lotes
resultantes. As diferentes tipologias propostas apresentavam diferentes valores de mercado, o que
consequentemente originaria diferencas na obtencéo de mais-valias. Dadas estas premissas, o método
perequativo do PPZENS focou-se na distribuicdo equitativa do valor monetario das areas de
construcgao resultantes pelos proprietarios (Condessa et al., 2014), ao invés da quantidade de area de
construgédo. Os custos de execugdo do plano (encargos) foram igualmente distribuidos em fungéo do

valor da area de construcao atribuida, ou seja, da mais-valia monetaria.

Para efetuar as avaliacGes foram utilizados dois métodos (Condessa et al., 2014). A avaliacdo
imobiliaria de cada lote resultante da proposta de plano foi efetuada através do método inscrito no
Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI), utilizando para esse efeito o simulador online
SIGIMI® (Sistema de Informacéo Geografica do Imposto Municipal sobre Iméveis), através da inser¢éo
dos parédmetros definidos no PPZENS: localizag&o; afetacdo; coeficiente de qualidade e conforto — em
funcéo do tipo de imével ser habitacdo plurifamiliar, moradias em banda, geminadas ou unifamiliares;
area bruta privativa; area de implantacdo do edificio no solo; area bruta dependente; area total do
terreno. As avaliag6es imobiliarias referentes ao custo de construcdo, utilizadas para calcular as
indemnizacgdes pela demoli¢do de edificios e para calcular o valor de constru¢éo da proposta do plano,
foram efetuadas de uma forma simples, multiplicando a &rea bruta de constru¢cdo por um valor de

construgdo por metro quadrado.

O valor de construgao utilizado foi de 609€/m?2, retirado do valor base dos prédios edificados utilizado
pelo CIMI em 2011 para determinar o valor patrimonial tributario dos mesmos em funcdo de outros
fatores, como a area, o tipo de uso, a vetustez, etc.. Aparenta ser no entanto um valor equivocado, pois
tal como nos diz a primeira alinea do artigo 39° do CIMI, “o valor base dos prédios edificados (Vc)
corresponde ao valor médio de constru¢éo, por metro quadrado, adicionado do valor do metro quadrado do
terreno de implantagéao fixado em 25% daquele valor”. O valor médio de construgao é na realidade definido
todos os anos em portaria, sendo que a Portaria n® 1330/2010, de 31 de dezembro, fixou “em € 482,40
o valor médio de construgdo, por metro quadrado, para efeitos do artigo 39° do Cdodigo do IMI, a vigorar no ano de
2011”. Destes pressupostos resultou que toda a contabilidade de despesas sofreu um agravamento de
25%, e na prética os indemnizados por demoli¢cdo dos seus edificios receberam uma compensacgéo
referente ndo s@ a construgdo mas como a parte do valor dos seus solos, que apesar disso se
mantiveram na sua posse. A parte desta incongruéncia, € plausivel no entanto aceitar o valor utilizado,
assim como seria possivel aceitar qualquer outro, uma vez que o valor € conscientemente resultante
de uma decisdo administrativa e sem correlacédo direta com os valores praticados no mercado para o
local em causa. Existem alias diversos “valores de constru¢do” definidos administrativamente em vigor
no nosso pais, como demonstrado no subcapitulo 4.4, o que ndo se coaduna com o mercado
concorrencial relativamente equilibrado que existe entre empresas de construcdo (Pardal e Lobo,
2011).

33 Disponivel em http://www.e-financas.gov.pt/SIGIMI/ e http://www.e-financas.gov.pt/SIGIMI/calculos.jsp
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O valor final liquido da proposta do plano foi atingido subtraindo ao valor resultante da avaliagcao
imobiliaria através do SIGIMI o montante relativo ao custo da construcao.

De notar que este método cumpriu com sucesso um dos designios principais de qualquer modelo de
perequacdo, que foi o de ser popularmente aceite pelos agentes envolvidos, em especial os
proprietarios.

6.2.2. OUTROS PLANOS DE PORMENOR

Apesar da quase totalidade dos planos elaborados ao abrigo do RJIGT desde 1999 nao efetuarem
avaliacbes imobiliarias pré-plano ou pds-plano, alguns utilizam fatores de ponderacdo. No caso de
situag@es pré-plano, € aplicado um fator de ponderacgéo aos terrenos iniciais, em funcao da sua aptidao
urbana e construtiva, diferenciadas pela localizagdo e carateristicas biofisicas da area em que se
inserem (para diferenciar terrenos onde existam restricdes a edificacdo — usualmente em regime de
RAN ou REN - relativamente aos restantes). Em situacdes pés-plano, o fator de ponderacgéo é aplicado
a area bruta de constru¢éo em funcdo do seu uso, no geral para diferenciar usos que possam ser mais
lucrativos por m2 de area construida relativamente a outros.

Alguns planos incluem nos seus regulamentos as férmulas de avaliagdo das compensacdes por m? de
construcdo resultante da diferenca entre os direitos abstratos de construcdo (DAC) e os direitos
concretos (DCC) resultantes do plano. No entanto o seu intuito é apenas de avaliar o valor dos direitos

e ndo o valor da superficie construida, pelo que ndo nos interessa aqui menciona-los.

O PP da Av. Professor Machado Vilela e Areas Envolventes do Campo da Feira e Quartel dos
Bombeiros3* e o PP da Zona Envolvente da Igreja Matriz de Vila Verde?®s, ambos em Vila Verde,
determinam o valor médio do terreno antes e apoés realizacdo do PP. No entanto, ndo apresentam
gualquer explicagéo ou célculo para demonstrar como atingiram tais valores, e apenas os utilizam na
determinacéo das compensacdes relativas ao diferencial entre os direitos abstratos de construcédo e os
direitos concretos.

O PP do Espaco Industrial da Vila Cha (Abrunheira)36, em Seia, prevé a avaliacdo prévia de todos os
terrenos, assim como a avaliagao posterior a execucao do PP para determinar as mais-valias geradas.
Pretende dessa forma distribuir pelos participantes/investidores os resultados da operacdo em funcéo
da participagdo de cada um dos parceiros no investimento inicial. No entanto, ndo concretiza os

métodos que irdo ser utilizados para empreender essas tarefas.

34 Resolugdo do Conselho de Ministros n® 152/2004
35 Aviso n° 1437/2004

36 Resolucdo do Conselho de Ministros n°® 82/2006
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O PP da Praia Grande®’, em Silves, menciona a utilizagdo de indices de constru¢do ponderados nas

areas das parcelas sujeitas aos regimes de RAN e REN, mas o regulamento ndo os concretiza.

O PP do Parque Urbano da Aguieira®®, em Viseu, utiliza na sua Unidade de Execucdo 1 fatores de
correcdo para as zonas inseridas em RAN de 0,40, o fator de correcdo para as zonas inseridas em

REN é de 0,25, e para as zonas inseridas em RAN e REN o fator de correcéo é de 0,20.

O PP da Area de Localizagdo Empresarial de Barr639, na Mealhada, estabelece que as parcelas com
capacidade edificatéria condicionada terdo um indice construtivo reduzido a um terco relativamente as
parcelas com capacidade edificatéria total. Pretende também expropriar essas parcelas com base no

valor da capacidade edificatdria reduzida.

O PP para a Unidade de Planeamento 2 da Cidade de Moura“°, em Moura, diferencia os custos de
construcdo na orgamentagdo em fungdo da sua tipologia, ao invés de assumir que todos os m? de area

bruta de construcdo tém o mesmo custo.

O PP do Chinicato*!, em Lagos, considera como fator de perequagcdo compensatéria o “aproveitamento
urbanistico tipo”, que introduz fatores de ponderagdo em funcdo do uso dominante da solugao

urbanistica prevista no Plano para proceder & uniformiza¢édo dos valores do solo.

O Regulamento Municipal da Perequacdo Compensatéria e Fundo de Compensacao dos Planos de
Pormenor de Lagos#? utiliza um coeficiente de localizacdo dos terrenos no célculo das compensagées
por cedéncias, cujos valores sdo definidos pela Camara Municipal de Lagos (CML). Prevé a
possibilidade do mecanismo de perequa¢do adotado ter como referéncia a valorizagdo média dos
terrenos, sendo o valor médio inicial dos terrenos nao infraestruturados calculado através de uma
avaliacdo efetuada pelos servicos da CML, que em caso de desacordo sera substituida por uma
avaliacédo através de um perito da lista oficial de avaliadores nos termos aplicaveis ao processo de
expropriacéo por utilidade publica. No entanto, ndo concretiza sobre os métodos de avaliacdo a adotar

na avaliagéo pré-plano, e nem menciona a situa¢éo pos-plano.

37 Aviso n° 1119/2008
38 Aviso n° 9872/2008
39 Aviso n° 10396/2008
40 Aviso n° 28587/2008
41 Aviso n° 4264/2012

42 Regulamento n° 554/2008
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O Regulamento Municipal de Perequagdo Compensatéria e dos Fundos de Compensacéo de Cascais*
define, para uso no calculo das compensacdes de encargos urbanisticos, uma série de coeficientes a
utilizar na determinacéo do valor do m2 de terreno, em funcédo da localizacdo, do tipo de uso e da

intensidade construtiva, que serao multiplicados pelo valor do salario minimo nacional.

O Regulamento Municipal de Perequacdo Compensatéria e dos Fundos de Compensacéo de Loulé*
define a necessidade de avaliacédo dos terrenos por parte dos servigcos da Camara Municipal de Loulé
para efeitos do calculo da compensacdo dos encargos por cedéncias, havendo lugar, em caso de
discordancia, a uma avaliacéo de recurso efetuada por um perito avaliador constante da lista oficial de

peritos.

Carvalho (2013) da dois exemplos de métodos utiizados em Planos que nado foram ainda

concretizados:

e O PP da Frente Nascente da Costa da Caparica (ainda ndo aprovado) tem um método
perequativo que prevé a avaliagdo prévia dos terrenos iniciais, para quantificar o valor de
participagdo de cada proprietario na operacao urbanistica. Os lotes finais resultantes serédo
também sujeitos a uma avaliagdo, sendo posteriormente repartidos entre o0s

proprietarios/investidores na proporcao dos seus investimentos iniciais.

¢ Uma Unidade de Execucao na Povoa de Varzim que prevé a expropriacdo dos proprietarios
nao interessados no processo, pelo que para garantir a igualdade todas as propriedades foram
avaliadas de acordo com os métodos previstos no Cédigo das Expropriagdes. Tal como no
exemplo anterior, também é previsto que os lotes finais sejam alvo de avaliagédo e repartidos

pelos proprietarios de forma proporcional aos investimentos efetuados.

6.3. CONTRIBUTOS PARA A CONSTRUCAO UM MODELO DE AVALIACAO PARA
A EXECUCAO PEREQUACIONADA

Um modelo de avalia¢do de propriedades para a execucao perequacionada tera de lidar com todos os
tipos de propriedades imdveis existentes no plano que irdo ser alvo de perequacao. Como foi ja visto,

a perequacao é concretizada no ambito de Planos de Pormenor e Unidades de Execugéo.

Parte-se do principio que a avaliagao pré-plano € aquela que se apresenta como crucial para a
execucao perequacionada, e que os valores da avaliacdo pés-plano poderdo ser considerados como

os valores registados da venda em mercado livre dos produtos imobiliarios resultantes da execucédo do

43 Regulamento n° 366/2008

44 Regulamento n° 875/2010
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plano. Pode ser igualmente conveniente que o modelo seja capaz de lidar com uma avaliacdo
intermédia, para lidar com situagGes onde por alguma razdo um proprietario deseje retirar-se do
processo. Esta situacdo seria no entanto mais complexa, pois teria de conseguir aferir valores de
propriedades que poderdo nao estar totalmente executadas. Nesta situacao seria possivelmente mais
adequado aplicar o processo de avaliacdo antecipada, como determinado por Costa (2012), e

mencionado no subcapitulo 3.3.1.

E conveniente que o modelo de avaliagdo encare a avaliagédo dos iméveis de uma forma adequada do
ponto de vista econémico, fazendo com que a sua avaliagao pré-plano seja aproximada ao valor de
expropriacédo dos bens, e evitando assim que um proprietario que ndo deseje participar no processo de
execucao seja beneficiado relativamente aos restantes, e coloque um 6nus econémico acrescido no

papel da administracdo no processo.

Carvalho e Oliveira (2003) consideram alguns aspetos para a constru¢do de um modelo perequativo
complexo. A potencialidade construtiva pré-plano pode ser avaliada levando em conta diversos fatores,
como a proximidade de infraestruturas e equipamentos, a centralidade, as pré-existéncias, as
carateristicas biofisicas do terreno, entre outras. A avaliacdo pés-plano pode levar em consideracéo
uma diferenciagdo dos m? de area bruta de construgdo por uso, localizagéo relativa, vistas, tipologia,

gualidade dos espacos publicos, entre outros.

Estes autores alertam no entanto que uma maior complexidade ira limitar a operacionalidade e
levantarq dividas quanto a transparéncia do processo, o que poderd criar problemas entre a
administrac&o e os intervenientes privados. E importante para o sucesso da operacdo urbanistica que
todos entendam e concordem com a “perequacgdo que lhes é imposta”, pelo que o modelo perequativo
devera ser o mais justo e consensual possivel. Assim, os fatores de diferenciacdo a utilizar deverao ser
simples, como as carateristicas biofisicas que diferenciam a aptiddo construtiva, e a distingédo entre
areas urbanas ja maioritariamente infraestruturadas e edificadas e areas urbanizaveis ainda
fundamentalmente rusticas. Outros fatores como a centralidade e as acessibilidades ndo séo facilmente

entendiveis e dependem da definicdo de fatores ou critérios adicionais.

De acordo com a recolha efetuada pelo projeto PERCOM, as situa¢Bes mais tipicas de “dinamica
territorial” que se irdo encontrar em PP sao as de consolidagio, reestruturagdo e expansio (Condessa
et al., 2012). Cada uma destes tipos de intervencao urbanistica lida com diferentes tipos de imdveis e
em diferentes estagios da sua vida util, tendo igualmente diferentes finalidades apés a execucao.

Em planos de expansao, o modelo de avaliagao tera tipicamente de lidar com solos maioritariamente
rdsticos, podendo existir urbanos parcialmente urbanizados ou edificados, e alguma edificagdo
dispersa.

Nos planos de reestruturacao e de reabilitagdo, o0 modelo de avaliacéo tera de lidar com solos urbanos
parcialmente urbanizados ou edificados, e edificacdes com uma certa idade e longe do seu estado de

conservacgao 6timo.
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Os objetos da avaliagdo do modelo dividem-se assim em trés grandes tipos: solos rusticos, solos

urbanos e edificacbes pré-existentes.

O valor inicial podera ser mais complexo de alcancar do que o final, ap6s a execucéo e edificacéo,
devido a escolha de fatores de valoracdo do solo. A avaliacdo das construcdes, quer para demolicdo
ou reabilitacdo, devera ser assumida em funcao do custo de substituicdo das mesmas. A dificuldade
nesse campo vira da escolha de um método de avaliagdo da sua depreciagdo. E é de importancia, na
avaliacéo pré-plano, que o valor fundiario, ou valor de base territorial, seja calculado separadamente
do valor da construcéo. O valor final podera nem ser de todo calculado de forma prévia, sendo assumido
no final através de uma avaliacdo imobiliaria geral ao edificado construido. Uma avaliacdo do valor
imobiliario final do plano executado, efetuada a priori, teria varios fatores de incerteza associados,
relativos ao periodo de tempo entre 0 momento da avaliagédo e a execugdo do plano, enquanto uma
avaliacdo efetuada por valores de mercado no momento apds execucdo seria exata. A grande
necessidade de uma determinacéo a priori do valor final tem a ver com a proporc¢éo de distribuicdo dos
encargos, mas devido aos fatores atrds mencionados uma distribuicdo efetuada desta forma né&o

passaria de uma previsdo dependente dos valores exatos finais.

Existem em Portugal alguns métodos que definem administrativamente o valor do solo (e da
construgéo), no geral em funcdo do seu aproveitamento mas também da localizagdo. Parece razoavel
gue assim seja, e que caiba aos municipios a definicdo das regras para a determinagdo do valor dos
seus solos, de acordo com algumas regras béasicas. Conseguiriam assim regular de certa forma o
mercado de solos a nivel municipal e, de forma indireta, o mercado dos produtos imobiliarios finais, ja
que o valor do solo é o principal fator (se ndo mesmo o Unico) de incerteza na formacgéo do custo do
imobiliario, uma vez que o mercado da constru¢do imobiliaria funciona em regime de concorréncia

quase perfeita (Pardal e Lobo, 2011).

Torna-se necessario entao identificar quais as zonas onde o valor do solo é mais alto e onde é mais
baixo. Esse trabalho, pode de alguma forma dizer-se que ja esta efetuado a nivel nacional com um
nivel de detalhe razoavel, através das zonas homogéneas do IMI, determinadas num regime trianual
por peritos avaliadores e validadas pela Comissédo Nacional de Avaliacao de Prédios Urbanos. Apesar
do CIMI definir que “o valor da area de implantagdo varia entre 15% e 45% do valor das edificagdes”, esses
valores poderiam, com as devidas adaptagfes, ser utilizados na construgdo de um indice de intervalo
mais abrangente e realista. H& peritos que sdo da opinido que este deveria estar entre os 10% e os
70%, tal como pode ser visto na comunicacdo de Pereira em Coléquio “O Novo Cddigo das
Expropriagbes” (2014), e Pimenta (2011) menciona uma variagdo entre 0s 8% e os 40%. J&4 Assunc¢éo
(2011) efetua um estudo demonstrativo da variacdo da percentagem do valor do solo em fun¢éo do

custo/qualidade da construcéo nele erigida.
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Tal como o valor do solo rustico depende da sua localizacéo e produtividade, o valor do solo urbano
depende da sua localizagao e “produtividade” construtiva, definida com rigor nos planos municipais de
ordenamento do territério.

A aplicacdo do modelo de avaliacdo a planos de reabilitacdo urbana, pela necessidade de avaliar
edificios pré-existentes em estado de degradacdo ou de conservacdo deficiente, e de Ihes atribuir
“arbitrariamente” coeficientes em fungao das patologias apresentadas ou necessidades de intervencéo,
sera fonte de alguma complexidade. No entanto, essa dificuldade talvez possa ser mitigada através de
prospecdes no mercado imobilidrio, homogeneizadas e depreciadas em funcéo das carateristicas dos
iméveis, ou através da utilizacdo de métodos avancados de avaliacdo da depreciacdo fisica
apresentada, como 0s ensaiados por Pimenta (2011) e Pereira (2013), que tentam melhorar os
coeficientes de depreciacdo de Ross-Heidecke.

A avaliacdo de iméveis muito antigos, com valor histdrico, serd outro obstaculo a ultrapassar, pois
nestes casos a depreciagdo € acompanhada de uma valorizagdo consequente da sua vetustez. Ha
quem tenha tentado compreender essa relagdo e formulado ou adaptado métodos de célculo
especificos para esses casos, como Videira (2006) e Rosa (2008), que tentam adaptar o modelo do
CIMI a este tipo de iméveis, ou Alemé&o (2008), que constri um modelo de avaliagdo de edificios antigos
com base na construcao de uma base de dados especifica para as suas carateristicas.

6.3.1. ANALISE A FORMULA DO VALOR PATRIMONIAL TRIBUTARIO

Como ja ensaiado anteriormente por alguns autores (Videira, 2006; Condessa et al., 2014), a férmula
do CIMI relativa a prédios urbanos é talvez a mais adaptavel a uma necessidade de avaliacdo nacional.
Tem também a vantagem de ser ja reconhecida pelos intervenientes. Facamos entdo uma andlise ponto
a ponto da férmula, considerando uma possivel adaptacdo da mesma as necessidades de avaliacdo
de um modelo perequativo.

Vt=VcxAXCaxClxCqcxCv (21)

Vc = Valor da construcédo + Valor do terreno = Valor da construcéo x 1,25

O valor do terreno é tratado como uma percentagem fixa dependente do valor da construgdo, o que
pode ndo ser verdade, dependendo do tipo de abordagem econdémica. Apesar de, para efeitos de
simplificacdo, ser geralmente considerado que esta parcela é uma percentagem fixa, uma andlise
efetuada através do método residual consegue demonstrar que o valor econémico do terreno varia em
funcdo do investimento nele efetuado (Assuncgéo, 2011).

Adicionalmente, o préprio CIMI entra em contradi¢cao consigo proprio, uma vez que a férmula considera
o valor do solo ser 25% do valor da construcao, e na definicdo dos coeficientes zonais considerar que
esta percentagem pode variar de 15% a 45%.

O maior erro talvez fosse o agregar das parcelas de valor da construgao e do terreno numa so, pois

cada uma é afetada por fatores diferentes. O valor do solo necessita de ser dissociado do valor das
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construcg@es, pois o valor do solo devera ser o correspondente ao valor do seu melhor e maximo uso,
legalmente permitido e economicamente viavel. De certo modo como é considerado no método de
avaliacdo fiscal Dinamarqués mencionado no subcapitulo 5.1.2. Em solo urbano, o valor do solo
depende em parte do seu potencial construtivo maximo, sendo que esse nado se altera mesmo caso a
construcdo nele existente ndo o atinja.

O solo néo deprecia com o tempo, logo o seu valor deve ser sempre relativamente estavel, dependendo
da relacéo entre a oferta e a procura, da sua localizacdo e do seu potencial construtivo, que nédo se
altera exceto por meio de planos urbanisticos.

O célculo do valor do solo devera ser efetuado como na Alemanha e Dinamarca, separadamente das
construcdes nele existentes, e em funcao da localizacdo e da area de construcao permitida.

A = Area bruta de construcéo privativa + Area bruta de construcdo dependente + Area de solo
livre restante

Para o cenario de uma avaliacao pré-plano, anterior & edificagcdo, seria estranho utilizar um método de
célculo de areas como o do CIMI, que aplica coeficientes de reducdo a area excedente a implantacéo.
Se uma determinada area de terreno é a necesséria, de acordo com as disposi¢des do plano, para
permitir (ou mesmo justificar) a existéncia de uma determinada abc, entdo todo o solo ja é valorizado
por esse principio. Nao existe “solo extra” que possa existir para outros fins, exceto no caso da
potencialidade construtiva nao ter sido totalmente utilizada. Em principio, as areas do lote excedentes
a implantacgdo séo deixadas livres com o proposito de permitir a existéncia da area construtiva definida

pelos indices do plano.

Ca = Coeficiente de afetacdo, de acordo com o tipo de uso do imdvel, com valores definidos
entre 0,35e 1,2

Em perequacdo poderia ser utilizado um método desde tipo, uma vez que € importante fazer a
diferenciagcdo. No entanto, o valor destes coeficientes podera ser diferente consoante a zona do pais.
Uma utilizacdo mais eficaz e transparente desta diferenciacdo deveria ter como base valores
resultantes de uma pesquisa de mercado local, ao invés da aplicacdo de coeficientes fixos
independentemente da localizacéo.

Cl = Coeficiente de localiza¢cédo, com valores definidos entre 0,35 e 3,5

Um coeficiente que ndo faz muito sentido nesta formulagéo para o fim que desejamos, uma vez que a
localizacéo deveria ser apenas afeta ao valor do terreno e ndo ao da construcéo. O uso especifico do
pressuposto contrario na formula do CIMI é causado pela utilizagdo de um valor de construcao fixo para
todo o pais, sendo um dos propositos do coeficiente de localizagdo o de incorporar as diferengas do
custo existentes nas diferentes zonas nacionais (Antunes, 2005).

Para a perequacéo, poderia existir um coeficiente mais orientado para a localizagdo especifica da
propriedade dentro do plano. P. ex., cujo valor fosse maximo nas areas indispensaveis para a

execucao, valorizando a sua importancia relativa para a execugao ou viabilidade do plano.
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Cqc = Coeficiente de qualidade e conforto, com valores definidos entre 0,5e 1,7

Para o fim de um modelo de avaliacdo orientado para a perequagdo ndo aparenta ter muita utilidade
um coeficiente deste tipo, sendo apenas aplicavel a edificacdes e ndo aos solos. E considerando que
a sua existéncia se baseia na analise de valores de transacdo no mercado, fara talvez mais sentido

utilizar diretamente esses valores ao invés de definir coeficientes.

Cv = Coeficiente de vetustez, com valores definidos entre 0,4 e 1

Pode ser desprezado na avaliagao pés-plano, pois estaremos a lidar com edificacdo nova. Na avaliacéo
pré-plano de edificios para reabilitacdo e demoligdo poderia ser um ponto importante de afericdo do
valor, apesar de ndo ser correto calcular a depreciacdo de um imével unicamente em funcéo da sua
vetustez. A abordagem correta passaria por levar igualmente em conta o seu estado de conservacao,

como o exemplo de Videira (2006) demonstrado no subcapitulo 4.5.

6.3.2. AVALIACAO DO SOLO RUSTICO

A avaliacdo do solo rustico ndo devera considerar espectativas urbanisticas, sendo avaliado em funcao
do seu potencial produtivo. O valor pré-plano do solo ristico devera ser obtido através da capitalizacéo
do seu rendimento, considerando o tipo de cultura praticado na zona que proporcione o maior
rendimento potencial, caso este ndo esteja a ser praticado, e que possa ser implementado no terreno

sem necessidade de investimentos adicionais.

A LBPSOTU também considera que o solo ristico deve ser avaliado mediante a capitalizacdo do seu
rendimento, mas este tem de ser o resultante da exploragéo real e atual praticada. No meu entender,
um proprietario ndo deve ser penalizado caso opte, num determinado momento e por qualquer razéo,
ndo praticar o tipo de cultura que Ihe permita obter o rendimento potencial médximo do seu terreno. O

valor econémico do terreno continua a ser o mesmo independentemente da opc¢ao.

6.3.3. AVALIACAO DO SOLO URBANO

De acordo com a LBPSOTU, o solo urbano deve ser avaliado em fun¢éo da sua edificabilidade (média,
concreta ou efetiva). Pelos métodos tradicionais de avaliacdo, existe a possibilidade do solo urbano ser

avaliado através do método comparativo e do método do valor residual.

A utilizagdo do método comparativo pressupde a existéncia de um mercado ativo de solos, o que ndo
tende a ocorrer em varias zonas do pais, quer pela pouca atratividade natural ou devido a situagao
atual da economia nacional e do setor imobiliario em particular. Pressupde também a existéncia de
produtos imobiliarios comparaveis, o que no caso dos solos é uma dificuldade acrescida. Efetuando
uma pesquisa em portais de vendas de imdveis, por terrenos urbanos para constru¢cao, demonstra que
pelo menos ao nivel da informag&o disponibilizada néo aparenta existir uma relacéo clara entre a area

da parcela e o seu preco de venda. Uma grande parte dos anuncios existentes nem sequer disponibiliza
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informacao relativa ao potencial construtivo permitido e/ou aos 6nus associados a concretizagao desse
potencial, fatores que influem no valor de um terreno urbano, que depende do concretizar da sua
vocacdo. Seria antes de mais necessaria uma homogeneizacdo entre os agentes/promotores
imobiliarios para a disponibilizacdo de um conjunto de informag&o minima aquando da comercializacao
deste tipo de iméveis. Uma analise séria ao mercado de solos através do método comparativo
necessitaria obrigatoriamente de passar pela analise a uma grande base de dados constituida com
valores de transacao recolhidos por todo o pais, algo que neste momento, caso exista, nao é do dominio
publico, e estara apenas ao alcance das principais imobiliarias, ou das entidades bancarias nacionais
de maior dimenséo. Seria benéfica a criacdo de uma base de dados publica nacional que, ao estilo das
bases de dados enunciadas no subcapitulo 5.1.2 relativo ao caso de estudo Dinamarqués, recolhesse
os valores de todas as transacdes imobiliarias efetuadas em solo nacional, e as caracteristicas

intrinsecas a esses imoveis.

A utilizacdo do método do valor residual pressupde uma andlise involutiva do valor do solo, partindo do
preco do produto final que nele é possivel construir e subtraindo todos os custos necessarios para o
atingir, chegando assim ao valor maximo provavel de venda do terreno. Seria para iSso necessario
efetuar uma pesquisa de mercado de produtos imobilidrios finais de todo o tipo por todo o pais, o que
seria sem duvida uma tarefa extensa. Infelizmente, a limitacdo mencionada para o0 método comparativo
a respeito da informacéo disponivel sobre terrenos urbanos em portais imobiliarios acabaria por
igualmente inviabilizar a utilizacéo deste método. E como as suas localiza¢bes exatas ndo costumam
estar georreferenciadas, um trabalho de pesquisa nos planos municipais afetos a cada terreno, em
busca das suas edificabilidades, seria igualmente infrutifero. Uma vez mais, apenas a utiliza¢cdo de uma

base de dados nacional de grande dimensé&o poderia sustentar uma andlise deste tipo.

Na avaliacdo pré-plano dos terrenos urbanos de uma area sujeita a execucdo perequacionada, o
objetivo seria avaliar o valor do terreno em funcdo dos indices urbanisticos inscritos no plano
previamente em vigor na area respetiva. A avaliagédo passaria por uma recolha de valores de transagfes
no mercado, cujo objetivo seria obter o valor médio unitario do terreno por m2 de abc permitida, na area
do plano. Em seguida poderiam ser considerados fatores de micro localizagdo, que aumentaria ou

diminuiriam esse valor médio.

Esta opcao podera no entanto causar problemas processuais a nivel da expropriacdo, uma vez que, a
nao ser que a legislagdo seja alterada, a declaragédo de utilidade publica que justifica o ato expropriativo
terd sempre origem na publicacéo e entrada em vigor do novo plano, que nos termos legais atuais
altera automaticamente os direitos construtivos e consequentemente o valor econémico atribuivel a
cada parcela de terreno. Mas apenas desta forma sera possivel determinar economicamente as mais-
valias atribuidas pelo plano urbanistico, e o real valor que cada propriedade adiciona ao plano, sendo
que a contribuicdo de cada proprietario deveria ser calculada em funcdo desse valor anterior a

publicacédo do plano.
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Esta abordagem favorece o calculo das mais-valias decorrentes do plano. A mais-valia seria desta
forma calculada em relacdo a diferenga entre indices urbanisticos, calculada pelos valores médios

unitarios do terreno por m2 de abc permitida antes e depois do plano entrar em vigor.

6.3.4. AVALIAGAO ESPECIFICA DO SOLO PARA FINS PEREQUATIVOS

A perequacao assenta num processo onde todas as parcelas existentes na area abrangida sao fundidas
numa so, e onde os lotes resultantes da nova organizacéao territorial, apds a execugédo das obras de
infraestruturagdo, sao distribuidos por entre os proprietarios das parcelas originais de acordo com o
“peso” da sua contribui¢ao inicial relativamente a soma total de todas as contribuicdes. A unidade que
tem vindo a ser habitualmente utilizada é o metro quadrado de terreno, no entanto verifica-se que o
solo nem sempre é homogéneo, o que também se pode dizer do seu valor. Esta constatacéo aplica-se

tanto as parcelas iniciais de terreno como aos lotes finais resultantes.

Torna-se assim necessério que os planos tenham a capacidade de avaliar as propriedades para
garantir a equidade no processo, e que cada agente participante receba o que é de seu direito apds a
concretizacdo da operagdo de acordo com a proporcao do seu investimento. O processo torna-se um
pouco como uma associacédo de proprietarios e investidores, ao estilo de uma cooperativa, em que
cada um ira entrar com terreno (suporte fisico do plano) e dinheiro (execugdo material do plano).
Apenas com a capacidade de avaliar o que “entra” e o que “sai” numa unidade padrdo comum, é
possivel estabelecer uma relacdo mensuravel entre a contribuicdo de todos os intervenientes. E a

melhor unidade comum é a monetaria.

Existe no entanto um problema inerente & especificidade do processo, no que diz respeito a avaliacao
de terrenos que serdo urbanizados. Estes terrenos, ainda rusticos (que, de acordo com a leitura da
nova LBPSOTU, aparentemente apenas com o cumprimento dos 6nus e deveres urbanisticos definidos
poderdo adquirir o aproveitamento urbanistico de solos urbanos), terdo de ser avaliados através do
método do rendimento de acordo com a produtividade das suas exploragdes. Acontece que estes
terrenos irdo deter certas carateristicas, ja ligadas a sua aptiddo urbana e construtiva, que poderiam
ser levados em linha de conta e ndo serdo de quantificagdo simples ou imediata, ndo seguindo assim

as recomendacdes de avaliacdo da LBPSOTU.

Muitos desses fatores alternativos foram ja identificados no modelo de perequagdo do PPAA, e outros
podem ser considerados: fatores de potencial ligagdo a malha urbana existente (distancia a area
urbana, distancia a redes viarias), fatores de aptiddo construtiva (tipo de solo, declive), fatores de
valorizagdo ou desvalorizag@o imobilidria (exposicao solar), e fatores relativos a execucédo do plano
(grau de “imprescindibilidade” da parcela para o plano — devido a sua dimenséo e/ou localizacéo dentro

da &rea do plano).
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Quase todos estes fatores, a serem incluidos numa férmula de avaliagdo, funcionariam como
coeficientes de valorizagdo ou desvalorizacdo relativamente a um valor médio do solo. Mas seria
complexa a sua determinacao objetiva. Estes coeficientes necessitaram de ser deduzidos a partir de
observacbes de valores de transacdo no mercado de solos com estas carateristicas especificas,
afigurando-se dificil obter uma amostra de dimenséo representativa. E ndo deixaria de se afigurar

estranha a aplicacdo de coeficientes de valorizacdo urbana a solos rasticos.

Em areas sem aptidao construtiva de dimenséo significativa, Carvalho e Oliveira (2003) consideram
gue se justifica Ihes seja atribuido um direito abstrato de construgao, na ordem de 1/3 relativamente a
média dos restantes terrenos. Ha que lembrar que as zonas sem aptidao construtiva inseridas em meio
urbano sdo na sua maioria utilizadas como espacos publicos de utilizacdo coletiva, podendo ser
materializados em zonas verdes, e que sao importantes e valiosos ndo s6 para o equilibrio do meio
urbano envolvente mas como para a prépria valoriza¢éo imobilidria. Tém assim algum valor intrinseco
e influem no valor do imobiliario ao seu redor. Por outro lado, o atual Cédigo das Expropriagdes pode
conduzir a indemnizacdes desses terrenos sem aptiddo construtiva quase ao valor de terrenos
edificaveis, desde que se localizem nas proximidades, o que também parece injusto. Havera
necessidade de atingir um valor que se baseie em pressupostos validos mas que leve em conta que as
suas carateristicas intrinsecas nunca permitirdo que sirvam de suporte a mais lucrativa atividade

construtiva.

J& Correia (2004) considera que as restricdes de direitos construtivos derivadas dos regimes de RAN
e REN tém por base a concretizacdo da vinculacao situacional dos solos, como p. ex. linhas de 4gua e
declives acentuados, e como tal esses terrenos ndo deverdo ser alvo de indemnizacdo por restricdes

ao seu aproveitamento urbanistico, pois era garantido a partida que ndo o teriam.

Por seu lado, o Regime Juridico da REN determina que “as éareas integradas em REN s&o consideradas
para efeitos de estabelecimento dos mecanismos de perequacéo compensatoria dos beneficios e encargos entre
o0s proprietarios na medida em que contribuam para a valorizacéo dos terrenos com capacidade edificatéria”, ndo

sendo no entanto as suas areas contabilizadas para o calculo da edificabilidade.

O valor do solo que ndo tem aptidao construtiva pode ser calculado ainda assim de acordo com o valor
acrescentado que incorpora. Areas verdes coletivas podem n&o ter indices construtivos associados,
mas nao deixam de ter custos de infraestruturacdo. Dessa forma, o valor minimo de uma parcela
destinada a zona verde, ap0s infraestruturacéo, podera ser calculada de forma semelhante ao valor
intermédio de uma parcela destinada a edificagdo, com a excecao da margem de lucro e da mais-valia
urbanistica. Esta Ultima podera ser considerada como néo existente, ou p. ex. como uma % da mais-
valia média da &rea edificavel do plano, indo de acordo com as recomendacdes do regime juridico da
REN atras mencionadas, de acordo com as quais estas areas de terreno contribuem para a valorizacao
das restantes areas com capacidade construtiva. E uma questdo de encontrar um valor justo e

equilibrado, semelhante ao modo como alguns PP atualmente aplicam coeficientes a estas areas.
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Para uma definicdo sustentada do coeficiente ou reducgéo de valor a aplicar a estas areas, em relagao
aos solos sem restricbes a atividade construtiva, seria interessante ser efetuada uma investigagéo

acerca da influéncia econémica do espaco publico na formacao do valor imobiliario.

Além das possibilidades de avaliacdo pré-plano e p6s-plano, é também importante ter a capacidade de

avaliar as propriedades durante a execucao, em especial quando existe formacédo de valor intermédio.

Entre uma situacao inicial de solo ristico e uma final de solo urbanizado e edificado, existe um estadio
em que o solo néo esta ainda construido e como tal ndo atingiu 0 méximo da sua incorporagao de valor.
A transicdo do solo de rastico para urbano pressupde um investimento efetuado na sua
infraestruturacdo, que origina mais-valias simples decorrentes da aquisicdo de aproveitamento
urbanistico adicionadas de uma margem de lucro subjacente ao processo de infraestruturacéo, a
“producado de solo urbano”. Nesta fase o solo passa a ter um valor bastante superior ao valor rustico
inicial, que j& se coaduna com a sua condig&o urbana, sustentada pelo investimento na infraestrutura
que ird servir a edificacdo prevista pelo indice construtivo. Uma Ultima parcela de valor acrescentado €
efetivada apenas quando da constru¢do, uma vez que, de acordo com os principios financeiros da
avaliagdo, a margem de lucro decorrente do esforgo e risco da atividade imobiliaria € aplicavel ndo s6
ao valor da construgdo mas igualmente ao valor do solo. Apenas nesse momento o solo passa a ter o
seu valor maximo tedrico, uma vez que fisicamente ele ndo pode ser dissociado do produto final

imobiliario construido.

6.3.5. AVALIACAO DAS EDIFICACOES

Considerando uma avaliacao pré-plano, as edificacfes que serdo alvo de avaliacédo dividem-se em dois
tipos: edificacdes existentes em areas de expansdo que terdo de ser demolidas, e edificacdes
existentes em areas de reabilitacdo que serdo reabilitadas ou demolidas. Parte-se do pressuposto que
as edificacbes existentes em areas de expansdo que se mantenham no estado corrente, sejam
colocadas a parte do processo perequativo e como tal ndo necessitem de ser avaliadas. De qualquer
forma, mesmo que o modelo decida pela sua avaliacdo, o método descrito em seguida parece

igualmente valido.

O modo mais adequado de avaliar as edificacdes alvo de demolicdo, assumindo que o terreno continua
na posse dos proprietarios e serd avaliado em separado para entrar no capital da operacdo, sera
através do método do custo, em funcdo do custo de construcdo de um imoével de capacidade
semelhante, e levando em conta a depreciacao decorrente do seu estado de conservacédo a data da

avaliacéo.
Ja para as edificacdes que serdo intervencionadas no ambito de planos de reestruturacdo ou

reabilitacdo urbana, a utilizacdo do método comparativo de mercado implicaria uma avaliagdo conjunta

de terreno e edificacbes como um todo, contrariamente ao que aparenta ser previsto na LBPSOTU.
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Necessitaria também que ocorressem no mercado uma quantidade suficiente de transacbes de
edificios de carateristicas semelhantes, o que, de acordo com Alemé&o (2008), ndo acontece. Nao é
assim esse 0 método mais adequado. Uma vez que se trata de avaliar edificacfes antigas cujos
principais fatores que irdo influir no seu valor serdo eventualmente aqueles relacionados com os efeitos
do tempo, também aqui o método do custo de reposicdo se torna o mais adequado (Alemao, 2008), e

adaptado tal como no caso anterior as edificacdes que serdo alvo de demolicéo.

Para a definicdo do valor de referéncia da construgdo, existem varias alternativas. Existem no nosso
pais um grupo de portarias que definem os valores da construgéo para diversas finalidades, como foi
mostrado no subcapitulo 4.4. H& por vezes algum equivoco sobre se estes montantes se referem ao
custo ou valor final da construcéo, e se incorporam o valor do solo. Entre outros, estes valores definidos
administrativamente sdo utilizados por seguradoras no célculo de indemnizagdes, pelo codigo das
expropria¢des no célculo do valor de edificagbes passiveis de erigir em terrenos aptos para construcéo

e no calculo do valor patrimonial tributario de imoéveis urbanos.

No entanto, como foi j& referido anteriormente, Pardal e Lobo (2011) sdo da opinido que a atividade da
construgdo em Portugal funciona num regime de concorréncia quase perfeita, pelo que ndo ha
necessidade de utilizar valores definidos administrativamente. Fard assim talvez mais sentido utilizar
valores recolhidos diretamente do mercado, auscultando os agentes em cada municipio. Ou utilizando
compilagdes de valores ja elaboradas por entidades ligadas a atividade da construcéo civil. P. ex., a
Associacao dos Industriais da Construcao Civil e Obras Publicas (AICCOPN) elabora anualmente uma
tabela de precos por m? de construcdo, que poderdo ser combinados com os indices de variacdo de
custos de materiais e méo-de-obra publicados mensalmente pelo INE, incorporados no indice de
Custos de Construcéo Nova, e no indice de Precos de Manutencéo e Reparacéo Regular da Habitacao,

sendo possivel seguir as suas variacdes mensal, homoéloga e média anual.

6.4. PROPOSTA METODOLOGICA GLOBAL PARA UM MODELO DE AVALIACAO
DE PROPRIEDADES SUJEITAS A EXECUCAO PEREQUACIONADA

A metodologia deve ter como referéncia 3 momentos temporais passiveis de se efetuar uma avaliagdo
na execucdo perequacionada: no momento pré-plano, num qualquer momento intermédio, e no
momento pés-plano. Cada um desses momentos deverd ter uma avaliagdo orientada para as

carateristicas especificas do produto imobiliario nele existente que podera necessitar de ser avaliado.
Tanto a avaliagdo pré-plano como a avaliagdo em momento intermédio assumem a dissociacdo do

valor do imével entre uma parcela relativa apenas ao valor do solo e outra que diz apenas respeito ao

valor da construgéo.
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Figura 1: Esquema propositivo de uma metodologia para a avaliacdo de propriedades sujeitas a

execucdo perequacionada
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A avaliacao imobiliaria do momento pré-plano deve ser efetuada durante a fase de elaboragéo do plano,

estando pronta e validada aquando da sua publicacéo.

O solo é avaliado de dois modos, consoante a sua classificacao.

O solo rustico devera ser avaliado de acordo com o seu valor de rendimento potencial maximo (similar
ao efetuado no método de expropriacdo Espanhol visto no subcapitulo 5.1.3), e como em teoria é ja
hoje efetuado nas avalia¢gbes pelo CE.

O solo urbano devera ser avaliado com base na auscultacdo dos valores de transagdo efetuados no
mercado.

Para ambos os desideratos, o ideal seria a implementacdo de uma base de dados nacional que
recolhesse informacéo relativa a transacdo de solos e ao seu aproveitamento rustico (como 0s casos
Alemao, Dinamarqués e Italiano, expostos no capitulo 5). Em casos de areas totalmente construidas,
ou qualquer outra onde ndo exista um nimero significativo de transa¢fes de solos registadas, o valor
do solo seria derivado de observagfes de produtos imobiliarios edificados, desagregando o valor do
solo e da construcédo através do método do valor residual, considerando os custos locais associados a
construcéo.

Caso o método de avaliagdo utilizado se baseie na capacidade construtiva do solo (como p. ex. o
método preconizado no CE) ao invés de valores de transferéncias recolhidas em mercado livre, deve
ser retirada uma percentagem de valor relativa a auséncia de risco e esforco inerente a atividade
construtiva, que nao esta nesta fase concretizada.

Mas caso se trate de uma avaliagdo intermédia de solos inicialmente rdsticos, onde ja ocorreu a
infraestruturacdo, ndo s6 passam a ser nesta fase avaliados como urbanos, como uma avaliagdo dos
mesmos podera considerar uma parcela de valor derivada do lucro da operacdo de infraestruturacéo e
formacado do solo urbano, distinguindo-se a mesma da mais-valia simples derivada da plenitude de
direitos sobre a aquisi¢cdo da sua nova situacdo urbana.

As edificagBes serdo avaliadas através do método do custo de substituicdo, considerando o seu estado
de conservacao. Podera aqui ser utilizado um método similar ao do CIMI, expurgado da parcela de
valor relativa ao solo, e adaptado a realidade de avaliagdo de edificacdes com estados de conservacao
variados, como p. ex. o0 modelo ensaiado por Videira (2006) descrito no subcapitulo 4.5. Caso seja
necessério efetuar uma avaliacdo de edificacdes em construcdo, num momento intermédio, esta
podera utilizar um método similar ao processo de utilizacdo antecipada (Costa, 2012) mencionado no

subcapitulo 3.3.1.

A avaliagao pos-plano é baseada numa leitura do mercado imobiliario quanto ao produto final resultante
da execucdo do plano, e constituido como um todo, sem disting&o entre valores do solo e da construcao.
Uma vez que o0s imoveis estardo nessa altura totalmente constituidos e disponiveis para serem
transacionados, caso assim seja 0 entender dos proprietarios/investidores, deixa de haver neste
momento necessidade de criagdo de um método ou férmula especifica para a sua avaliacdo, deixando
a definicdo do seu valor ao livre funcionamento do mercado. Uma avaliagdo pds-plano efetuada a priori

seria dependente de uma correta definicdo do efeito temporal sobre o valor monetario, e sobre a
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evolucdo do valor de mercado do produto imobiliario final no médio/longo prazo necessario para a
execucdo do plano e constituicdo desse produto. A determinagdo dos valores pés-plano é importante
para a definicdo da distribuicdo de encargos. No entanto, caso a execuc¢do do plano seja efetuada como
um todo, p. ex. em regime de financiamento através de uma entidade externa, a definicdo exata dessa
distribuicao pode ser determinada apenas no final da execu¢do, com uma maior exatidao.

Uma dissociacao do valor do solo relativamente ao valor da construcdo, a ser efetuada, seria efetuada
através do método do valor residual, partindo do valor observado do imével no mercado, subtraindo-
Ihe os custos de construcdo e outros (custos administrativos, custos financeiros, etc.), e a margem de

lucro (parcial, ndo esquecendo que esta é aplicada também ao valor do terreno).
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7. CONCLUSOES FINAIS E DESENVOLVIMENTOS FUTUROS

Passaram recentemente 15 anos da publicacdo do RJIGT, e da implementacéo da obrigatoriedade da

inclusdo de mecanismos perequativos nos Planos de Pormenor publicados em Portugal.

A execucdo efetiva desse tipo de planos ter sido algo incipiente nos ultimos anos (Condessa, 2014), o
que se podera cruzar com os efeitos da crise imobilidria e auséncia de investimento em anos recentes.
Mas tal também ndo se podera dissociar da dificuldade de implementacdo dos mecanismos
perequativos previstos, e da falta de uma analise financeira robusta efetuada pré-plano que demonstre

a sua viabilidade e comprove a criagdo de valor acrescentado para os proprietarios e investidores.

Durante a investigacdo para elaboragéo da presente dissertacdo, um dos aspetos que surpreenderam,
pela negativa, foi o relativo vazio de investigacdo efetuada no campo dos modelos de avaliacdo
perequativa. Passados que foram 15 anos desde a criacdo legal da figura da Perequag&do no nosso
pais, ndo deixa de ser surpreendente que tdo poucos autores se tenham debrugado sobre o problema.
Sendo uma obrigatoriedade a inclusdo de mecanismos perequativos nos planos de pormenor, seria de
pressupor que a pratica de uma avaliagdo imobiliaria das propriedades abrangidas pela perequacao
estivesse nesta altura parcialmente desenvolvida. Na realidade, ela é quase ausente, representando a

excegdo ao invés da regra.

Outro fator de dificuldade acrescida foi a impossibilidade de aceder a bases de dados imobiliarios.
Foram tentados varios contactos nesse sentido, mas acabaram por ser infrutiferos. Esse facto apenas
deu forca a algumas ideias explanadas na dissertacdo sobre a dificuldade de acesso a estas
ferramentas, e evidencia a necessidade de criagdo de uma base de dados publica, ou gerida por uma
entidade publica, para fomento da transparéncia do mercado, e auxilio aos processos de avaliacdo

necessarios a perequagao.

A auséncia de acesso a uma base de dados impossibilitou a concretizacao do objetivo final inicialmente
proposto. A proposta para um modelo de avaliacao ficou-se pelo desenvolvimento teérico dos conceitos
gerais, reconhecendo-se que ainda nesse campo ha varios detalhes que poderiam ser alvo de analises
mais aprofundadas antes de chegar a uma proposta de formulagéo concreta através de formulas

matematicas.

Apesar dos percalcos, creio que a contribuicdo da investigacdo efetuada e exposta nos capitulos 4, 5
e 6, em especial a referente aos sistemas de avaliagdo imobiliaria europeus para fins expropriativos e
fiscais, sera relevante. Ao que é dado a entender através de uma recolha tematica de artigos e
publicacdes, € algo original e que podera igualmente servir como base para futuros desenvolvimentos

nesta e em outras matérias.
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Quanto a constru¢do de um modelo de avaliagao de propriedades para a execugéo perequacionada, €
necessario lembrar que a legislagdo vigente € um obstaculo a sua criagdo. Em especial, seria
necessaria uma alteracao legislativa ao Cdodigo das Expropriacdes, tanto metodolégica como relativa

ao momento considerado para a avaliagéo.

Um dos grandes obstaculos do CE em vigor é que este representa um risco para a administracéo no
processo expropriativo, uma vez que ndo € dotado de um modelo objetivo de avaliagédo, e o valor
através dele determinado pode ser definido em tribunal através de um processo subjetivo. Outro
problema deriva do CE considerar a avaliagdo dos iméveis de acordo com os direitos consagrados no
PP cuja execucao justifica a declaracdo de utilidade publica, ao invés de os avaliar de acordo com o
seu estatuto no momento imediatamente anterior. Como foi visto no capitulo 5, na Alemanha e em
Espanha essa alteragdo é desconsiderada, sendo o momento de referéncia para a avaliacdo é o
momento imediatamente anterior & aprovacdo do plano e da declaracdo de utilidade publica que
sustenta a expropriacdo. Enquanto assim se mantiver, ira existir uma desarticulacao entre métodos de

avaliacéo.

Infelizmente a recente LBPSOTU nada contribui para uma solucéo, fazendo mesmo o contrario. O n°®
245 do seu artigo 15° é, a falta de melhor caraterizagdo, uma “clausula de desculpabilizagdo” por parte
da lei de solos relativamente aos métodos do cddigo das expropriagcdes para a avaliagdo do solo,
aceitando-os acima dos préprios principios metodol6gicos propostos pela LBPSOTU entre os artigos
68° e 71°, reproduzidos no capitulo 4.3. Carvalho (2014) considera que devido a ela a lei de bases “é

equivoca quanto a avaliagdo do solo urbano”.

E meu entender que a implementacdo de um modelo de avaliagio se deve reger por principios de
avaliacdo simples, e se baseie na disponibilizacdo transparente de valores de mercado praticados a
nivel municipal. A compilagdo e publicagdo de cartas de valores do solo rustico e urbano por parte dos
municipios representaria um passo em frente nesse sentido. Pardal e Lobo (2011) consideram que
seria importante a producdo, por parte dos municipios, de cartas de pregos reais efetivamente
praticados no seu territério, que funcionariam como fonte de informac&o na consideracéo dos aspetos
financeiros nos seus planos territoriais.

Essa producao poderia ser alargada aos custos médios de construgdo praticados a nivel municipal, e
até mesmo aos valores médios por unidade de superficie de produtos imobiliarios acabados, novos e
usados, baseados na recolha dos valores efetivos de transacgéo, recolhidos no momento da escritura
notarial de compra e venda, e que deveriam ser organizados numa base de dados nacional. Este tipo
de indices e tabelas traduzir-se-iam ndo s6 numa fonte de transparéncia, nos quais a producéo
municipal de planos urbanisticos se poderia basear, mas poderiam também refletir um fator de

competitividade entre municipios, e até de atracdo de nova populacéo.

45 “A inexisténcia das faculdades urbanisticas [cuja aquisicdo esta sujeita ao cumprimento dos 6nus e deveres urbanisticos
estabelecidos na lei e nos planos territoriais de &mbito intermunicipal ou municipal aplicaveis] nédo prejudica o disposto na lei em

matéria de justa indemnizagdo devida por expropriagdo.”
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A reflexdo e a proposta metodologica efetuadas representam um ponto de partida para a construcao
de um modelo geral que possa ser aplicavel a todo o tipo de planos que sustentem uma execucao
perequacionada. Qualquer dos métodos de avaliacdo proposto para cada um dos 3 momentos poderia
ainda ser desenvolvido em maior pormenor, detalhando todos os pressupostos a seguir na avaliacao
de cada tipo de imével, como lidar com situacBes de excecao a regra, etc., representando cada um

deles um desafio proprio.
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ANEXO | — FICHAS SINTESE DOS MODELOS DE AVALIACAO INTERNACIONAL
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PERCOM — A EQUIDADE E EFICIENCIA NO PROCESSO DE URBANIZAGAO:
MODELO DE EXECUGAO PEREQUATIVA

FEFRIZOM  mobeLos DE AVALIACAO IMOBILIARIA INTERNACIONAIS

A. Informagdo Geral

Legislagdo | e

BD de Vendas | o

ANEXO 1 - ALEMANHA

GG - Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland (Lei Constitucional da
Republica Federal da Alemanha | data de publicagdo: 23.05.1949; ultima
revisdo: BGBI. | S. 1478 - 11.07.2012)

BauGB - Baugesetzbuch (Codigo Federal de Construgdo | data de publicagdo:
23.06.1960; ultima revisdo: BGBI. | S. 1548 - 11.06.2013)

ImmoWertV - Immobilienwertermittlungsverordnung (Decreto Regulatério da
Avaliacdo de Bens Imoveis | publicagdo: BGBI. | S. 639 - 19.05.2010)

ROG - Raumordnungsgesetz (Lei do Ordenamento do Territério | data de
publicagdo: 22.12.2008; ultima revisdo: BGBI. | S. 2585 - 31.07.2009)

BewG - Bewertungsgesetz (Lei da Avaliagdo Fiscal | data de publicagdo:
16.10.1934; ultima revisdo: BGBI. 1S. 4318 - 18.12.2013)

GrStG - Grundsteuergesetz (Lei do Imposto sobre a Propriedade | data de
publicacdo: 07.08.1973; ultima revisdo: BGBI. | S. 2794 - 19.12.2008)

Existem a nivel regional comissdes de peritos avaliadores que registam, fazem
tratamento estatistico e produzem cartografia relativa a venda de solos com
todo o tipo de usos, e de imdveis habitacionais. Esses dados sdo no geral de
acesso livre no que diz respeito aos solos, e pagos no caso dos imdveis
habitacionais, estando disponiveis através dos websites de cada uma das
comissGes regionais, ou em ferramentas WebGlIS online, como p.e. o BORISplus
gue contém a informacdo reunida da regido da Renania do Norte-Vestfalia.

B. Avaliagdo para Expropriagdo

Procedimentos | e

O processo de expropriagao apenas pode ser utilizado para a persecugao do
interesse publico;

O expropriado deverd receber um “justo valor” (Verkehrswert), que lhe
permita a aquisicdo de uma propriedade com as mesmas caracteristicas,
devendo a indemnizagdo ser equilibrada entre o interesse publico e o interesse
dos afetados;

A referéncia para a avaliagdo sera o valor de mercado do imdvel, sendo este o
preco que seria atingido numa transagdo normal efetuada no momento da
avaliagdo, considerando as circunstancias legais existentes e as suas
caracteristicas atuais e esperadas até ao momento da declaragdo de utilidade
publica, mas sem considerar os seus efeitos, adicionado de um montante que
compense danos adicionais ao proprietario que derivem do processo
expropriativo, como p. ex. a expropriacdo de um negdcio;

No inicio do processo, a administracdo esta obrigada a tentativa de uma
negocia¢cdao prévia, com apresentacdo de “proposta séria”, com valores
proximos daqueles pelos quais pressupde que a expropriacdo litigiosa seria
efetuada;

Caso ndo exista acordo entre as partes sobre o montante, havera recurso aos
tribunais para resolver a disputa;

As comissGes de peritos avaliadores poderdo nesta fase ser chamadas ao
processo para emitir uma opinido.
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Métodos de Avaliagao

C. Avaliagdo Fiscal

Procedimentos

Métodos de Avaliagdo

Os métodos de avaliagdo utilizados devem estar de acordo com aqueles
previstos no ImmoWertV, designadamente:

Solos sdo avaliados com base no valor que teriam caso ndo tivessem
construgdes, através do método comparativo;

Imdveis habitacionais devem ser avaliados através do método comparativo;
Imdveis destinados ao arrendamento ou que produzam rendimentos devem
ser avaliados através do método da capitalizacao de rendimentos futuros;
Imdveis que pela sua configuracdo poderdo ser unicos, ou cujos valores de
rendimento sejam menos relevantes que o valor do imével, como por exemplo
vivendas unifamiliares, deverdo ser avaliadas através do método do custo.

A avaliagdo ou reavaliagdo do valor fiscal de um bem imdvel deve ser efetuada
quando este sofra alteragGes substanciais ao seu uso ou as construcGes
existentes, quando muda de proprietario, ou quando o seu valor fiscal sofra
uma alteragdo superior a 10% em relacdo a avaliagdo anterior;

A reavaliacdo é efetuada pelos servigos fiscais locais, determinando o valor
fiscal (einheitswert) do imével caso a caso, utilizando como referéncia os
métodos inscritos na Lei da Avaliagdo Fiscal (BewG), e descritos abaixo;

A nota de reavaliagdo, com os calculos especificos utilizados para atingir o valor
fiscal, poderd ser contestada aos servigos fiscais pelo proprietario, sendo
processado e aceite de forma automatica em caso de erro na aplicagdo direta
dos dados do imével;

A Lei da Avaliagao Fiscal (BewG), cuja versdo original data de 1934, determina
os métodos de avaliagdo dos bens imdveis para a tributagao do Imposto sobre
a Propriedade (GrStG);

Em 1935, na Alemanha Oriental, e em 1964, na Alemanha Ocidental, foram
efetuadas extensas operacdes de avaliagdo imobilidria seguindo os métodos
previstos no BewG, através das quais se determinaram valores fiscais padrao
tipificados a todo o tipo de imdveis, que ndo sao do conhecimento publico nem
estdo acessiveis a este;

O valor fiscal de exploragdes agropecuadrias e florestais é determinado através
do método do rendimento;

O valor fiscal de terrenos nao urbanizados e de terrenos aptos para a
construgdo é determinado através do método comparativo;

O valor fiscal dos imoveis residenciais destinados a arrendamento, comerciais
e de uso misto, assim como das habitagées uni e bifamiliares, é determinado
através do método do rendimento capitalizado, podendo ser ainda aplicado
ao rendimento anual bruto utilizado no calculo um multiplicador consoante o
tipo de imdvel, data de construcdo e populagdo do municipio;

O valor fiscal de outros imodveis em solo urbanizado com construgdes é
determinado através do método do valor do bem (sachwertverfahren), que é
equivalente ao método do custo;

O valor fiscal de casos especiais, como habita¢des unifamiliares e bifamiliares
com caracteristicas Unicas, terrenos com constru¢cbes tempordrias e
edificios/projetos em construgdo, é determinado através do método do custo;
O valor fiscal de imdveis construidos em solo urbanizado nunca podera ser
inferior ao valor que o solo teria caso estivesse livre e apto para a construgdo;
Apesar de estarem previstas avaliagdes nacionais periddicas a cada 6 anos, os
valores fiscais padrao decorrentes das avaliagGes de 1934 e 1964 sdo ainda hoje
utilizados, tendo sido apenas revistos para valores de 1 de Janeiro de 1974,
desconhecendo-se os procedimentos adotados na revisdo;
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Métodos de Avaliagao
em desenvolvimento

e Hoje em dia o valor fiscal dos iméveis é calculado utilizando o valor fiscal
padrao referenciado de 1974 correspondente ao seu tipo de imdvel.

e Devido a desatualizagdo e discrepancia entre os valores fiscais e reais dos bens,
esta hd alguns anos em discussao a criagdo de um novo método de avaliagdo,
havendo 3 hipéteses possiveis:

o a) o modelo tenta equivaler o valor fiscal ao valor de mercado,
utilizando os dados recolhidos pelas comissdes de avaliagdo,
calculando o valor do solo e das construgdes em fungdo dos valores
médios por m? praticados na zona do imdvel;

o b) o modelo proposto tem uma escala independente do valor, relativa
apenas ao tipo de uso do imdvel, ndo tendo qualquer correlagdo com
o seu valor de mercado, pelo que fatores como a localizagdo e o estado
de conservagdo ndo seriam considerados;

o ¢) o modelo é uma combinagdo dos 2 anteriores, sendo os solos
avaliados pelo método a), e as edificagdes pelo método b).

D. Exemplos de Calculo

Metodologia

Valor de Expropriagdo

e Os exemplos que se seguem tentam verificar se é possivel a aplicagdo direta
dos métodos de avaliagdo determinados por lei em caso de expropriagdo e para
fins fiscais a 5 casos tipificados, utilizando unicamente valores disponiveis ao
publico através de bases de dados e tabelas oficiais que garantem assim a
transparéncia do processo, ou se os métodos incluem varidveis que s3ao
desconhecidas do publico em geral e impossibilitam a verificagdo do seu
célculo;

e No entanto, em casos pontuais onde a inexisténcia de informagdo publica
inviabilize o desenrolar do exemplo mas a metodologia no seu todo seja
relevante, poderdo ser assumidos valores para as variaveis desconhecidas que
permitam uma exposicdo pratica da metodologia de calculo;

e Valores desconhecidos e assumidos estdo identificados em itdlicos;

e Os exemplos tentam igualmente identificar os fatores de discricionariedade
deixados ao critério dos agentes avaliadores.

e Terreno rural, ndo cultivado, sem construcdes, drea de 10.000m?
o Valordo Terreno: Valor médio por m? praticado na area (valor na drea
de Dortmund, retirado do portal BORISplus) x 10.000m?
=  Valor do Terreno = 2,1 €/m? x 10.000m? = 21.000€

e Terreno rural, com vivenda isolada, drea de 1.000m?, abc de 180m? (e 60m? de
cave) e 25m? de garagem separada da habitacio
o Valor do Terreno: Valor médio por m? do terreno praticado na area
(valor na drea de Dortmund, retirado do portal BORISplus) x 1.000m?
=  Valor do Terreno = 95 €/m? x 1.000m? = 95.000€
o Valor do Edificado: Valor médio por m? abc praticado na é&rea
(informagéo apenas disponivel mediante pagamento) x 180m?
=  Valor do Edificado = Indisponivel

e Terreno urbano, sem construcdes, drea de 4.000m?
o Valordo Terreno: Valor médio por m? praticado na érea (valor na drea
de Dortmund, retirado do portal BORISplus) x 4.000m?
=  Valor do Terreno = 165 €/m? x 4.000m? = 660.000€

e Terreno urbano, com vivenda isolada, drea de 1.000m?, abc de 180m? (e 60m?
de cave) e 25m? de garagem separada da habitacdo
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Valor Fiscal

o Valor do Terreno: Valor médio por m? do terreno praticado na area
(valor na drea de Dortmund, retirado do portal BORISplus) x 1.000m?
=  Valor do Terreno = 250 €/m? x 1.000m? = 250.000€
o Valor do Edificado: Valor médio por m? abc praticado na &rea
(informagédo apenas disponivel mediante pagamento) x 180m?
=  Valor do Edificado = Indisponivel

Terreno urbano, com edificio em altura, drea de 1000m?, abc de 1500m?
o Valor do Terreno: Valor médio por m? do terreno praticado na area
(valor na drea de Dortmund, retirado do portal BORISplus) x 1.000m?
= Valor do Terreno = 220 €/m? x 1.000m? = 220.000€
o Valor do Edificado: Valor médio por m? abc praticado na &rea
(informagédo apenas disponivel mediante pagamento) x 1500m?
=  Valor do Edificado = Indisponivel

Terreno rural, ndo cultivado, sem construcdes, drea de 10.000m?
o Valor do Terreno: Valor fiscal padrdo (valor do conhecimento exclusivo
da autoridade tributdria) x 10.000m?
= Valor do Terreno = Indisponivel

Terreno rural, com vivenda isolada, drea de 1.000m?, abc de 180m? (e 60m? de
cave) e 25m? de garagem separada da habitacio
o Valor do Imdvel: Valor fiscal padrao (valor do conhecimento exclusivo
da autoridade tributdria) x 180m?
=  Valor do Imdvel = Indisponivel

Terreno urbano, sem construcdes, drea de 4.000m?
o Valor do Terreno: Valor fiscal padrao (valor do conhecimento exclusivo
da autoridade tributdria) x 4.000m?
= Valor do Terreno = Indisponivel

Terreno urbano, com vivenda isolada, drea de 1.000m?, abc de 180m? (e 60m?
de cave) e 25m? de garagem separada da habitac3o
o Valor do Imadvel: Valor fiscal padrédo (valor do conhecimento exclusivo
da autoridade tributdria) x 180m?
=  Valor do Imdvel = Indisponivel

Terreno urbano, com edificio em altura, drea de 1000m?, abc de 1500m?
o Valor do Imével: Valor fiscal padrdo (valor do conhecimento exclusivo
da autoridade tributdria) x 1500m?
=  Valor do Imdvel = Indisponivel
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PERCOM — A EQUIDADE E EFICIENCIA NO PROCESSO DE URBANIZAGAO:
MODELO DE EXECUGAO PEREQUATIVA

FEFRIZOM  mobeLos DE AVALIACAO IMOBILIARIA INTERNACIONAIS

A. Informacgdo Geral

Legislagdao | e

BD de Vendas | o

ANEXO 2 - DINAMARCA

Vurderingsloven (Lei da avaliagdo de iméveis| LBK n21067 — 30.08.2013)
Bekendtggrelse af lov om kommunal ejendomsskat (Lei do Imposto Municipal
de Imoéveis | LBK n21104 —22.08.2013)

Grundloven (Lei constitucional da Dinamarca | LOV n2169 — 05.06.1953)
Planloven (Lei do planeamento | LBK n2587 —27.05.2013)

Vejloven (Lei das estradas publicas | LBK n21048 - 03.11.2011)
Bekendtggrelse af lov om fremgangsmdden ved ekspropriation vedrgrende
fast ejendom (Lei reguladora do procedimento de expropriagdo de imdveis |
LBK n21161 —20.11.2008)

Existe a nivel nacional, gerida pelo Ministério dos Impostos (SKAT), registando
as vendas de todo o tipo de terrenos e de construgdes, efetuando
posteriormente tratamentos estatisticos sobre os dados das transagdes
Existe também um Registo Digital Nacional, composto por algumas bases de
dados, geridas e acessiveis a ministérios do governo central e pelos municipios,
entre elas:
o Registo de Edificios e Habitacdo (BBR - Bygnings- og Boligregisteret) -
condigGes fisicas correntes do imdvel
o Registo Nacional de Vendas e Avaliagées (SVUR - Statens Salgs- og
Vurderingsregister) — valores de vendas e avaliagdes a nivel nacional
de solos e imdveis
o Registo Principal Municipal Conjunto da Propriedade (ESR -
Faelleskommunale Ejendomsstamregister) —tudo, desde avalia¢des ao
cadastro

B. Avaliagdo para Expropriagdo

Procedimentos | e

Métodos de Avaliagao | e

O processo de expropriagdo apenas pode ser efetuado para a persecugao do
interesse publico (da sociedade e protec¢do da natureza)

No ambito de planos locais ou municipais, a autoridade local poderd expropriar
propriedades imobiliarias ou direitos privados sobre as mesmas caso elas sejam
essenciais para a sua realizagao ou desenvolvimento

O expropriado devera receber “compensagdo plena” (fuldsteendig erstatning)
pelo seu imdvel, assim designada na Constituicdo Dinamarquesa

ApoOs a determinacdo da expropriacdo, o calculo inicial da compensacgdo
econdémica é efetuado pela Comissdo de Expropriagdo municipal. Caso o
proprietario discorde do valor apresentado, existe a possibilidade de recorrer
a Comissdo de Avaliagdo municipal. Caso continue a ndo haver acordo, é
possivel recorrer do valor da compensagdo aos tribunais superiores, que serao
auxiliados pela Comissao Superior de Avalia¢do

N3o existem diretrizes indicativas para o procedimento da avaliagdo, sendo
esta determinada pelas comissdes de expropriacdo e avaliagdo, e em ultima
instancia pelos tribunais. No entanto a compensacdo tende a ser equivalente
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C. Avaliagdo Fiscal

Procedimentos

ao valor de mercado dos imdveis, de acordo com a legislagdo urbanistica em
vigor. Apesar disso, dreas em zonas rurais proximas de zonas urbanas poderao
ser compensadas num montante superior a outras de uso equivalente devido
a sua proximidade a zona urbana

As Comissoes de Expropriagdo sdo obrigadas a examinar cada caso
individualmente, calculando o que entendem ser o valor correto de
compensac¢do independentemente das partes envolvidas, de forma a garantir
a equidade no processo

A avaliagdo ou reavaliagdo do valor fiscal de um bem imodvel é efetuada de
forma automatica pelos servigos fiscais, a cada 2 anos e com referéncia ao valor
do imovel a 1 de Outubro, baseada na analise estatistica dos valores de venda
de imdveis inseridos no SVUR desde a avaliagdo anterior, de acordo com os
métodos especificos do tipo de imédvel, cruzada com as suas informagdes no
BBR;

Além da avaliagdo do valor fiscal do imdvel no seu todo, é também
determinado o valor fiscal apenas relativo ao solo, isolado de construgées;

O valor fiscal de um imdvel pretende ser equivalente ao seu valor de mercado,
e considera o melhor uso econémico da propriedade ou terreno;

Para o cdlculo do valor fiscal de terrenos sdo utilizados valores médios por m2
de terreno e tipo de uso, estatisticamente determinados para todo o territorio
utilizando os dados do registo digital nacional, e que ndo estdo acessiveis ao
publico;

Para o cdlculo do valor fiscal de imdveis geradores de rendimentos sdo
utilizados valores médios por m2 do tipo de uso, estatisticamente
determinados para todo o territério utilizando os dados do registo digital
nacional, e que nao estao acessiveis ao publico;

Pressupde-se que todo o pais esta dividido em zonas de valor, auxiliando a
criacdo de fatores de corregao locais que poderdo aumentar ou diminuir o
valor padrdo das habitacGes, determinados pela andlise estatistica dos valores
de venda de imoveis registados de acordo com a localizagdo, no entanto nem
as zonas nem os valores dos fatores de corregdo estdo acessiveis ao publico;
Os valores de avaliagdo poderdo ser contestados a uma comissao regional,
posteriormente a uma comissdo nacional, e por fim pode haver recurso aos
tribunais;

Sobre os valores fiscais sdo aplicadas 3 tipos de impostos diferentes:

o O imposto territorial, aplicado ao valor fiscal do solo de todos os
imdveis (considerando o valor mais baixo dos 2 seguintes: o valor do
solo determinado pela dltima avaliagdo oficial; o valor base do ano
anterior ajustado por uma percentagem determinada pelo governo
central), multiplicado por uma taxa determinada pelos governos
locais;

o O imposto sobre a propriedade, aplicado ao valor fiscal dos iméveis
residenciais (considerando o valor mais baixo dos 3 seguintes: o valor
do imodvel a 1 de Janeiro de 2001 acrescido de 5%; o valor do imovel a
1 de Janeiro de 2002; o valor do imdvel a 1 de Outubro do ano fiscal
corrente), multiplicado por uma taxa determinada pelo governo
central;

o O imposto sobre servigos, aplicado ao valor dos imdveis de uso
comercial, industrial, e de escritérios/servicos, multiplicado por uma
taxa determinada pelos municipios ao valor do imdvel.
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Métodos de Avaliagao

D. Exemplos de Calculo

Metodologia

Valor de Expropriagao

Valor Fiscal

Para terrenos produtivos e outros imoéveis com ou sem construgdes geradores
de rendimentos, o valor é determinado através do método do rendimento
com valores atualizados;

Para terrenos com moradias unifamiliares, em banda, e moradias de veraneio
localizadas em zonas urbanas, rurais em proximidade de urbanas, e zonas de
moradias de veraneio, o valor é determinado através do principio do valor de
construgdo (byggeretsvaerdiprincippet), onde o valor do imével é composto por
duas parcelas, uma dependente da area e outra relativa ao valor cobrado pelos
direitos construtivos;

Para terrenos ndo construidos que se localizem em zonas previstas para a
construgdo de edificios de pouca altura (low-rise), o seu valor também é
determinado através do principio do valor de construgao, existindo neste caso
um abatimento de 12,5% caso se trate de uma parcela de tamanho superior a
3000m?;

Para terrenos em dareas urbanas com edificios residenciais com 2 ou mais
pisos, edificios comerciais e de uso misto, bem como areas reservadas a uso
publico, o seu valor é determinado através do principio da area de construgao
(etagearealprincippet), onde o valor do solo depende do indice construtivo
permitido;

Para imoéveis residenciais, o valor fiscal é determinado com base em tabelas
construidas através do tratamento estatistico por regressdo linear da
informacgdo relativa a vendas que consta no SVUR.

Os exemplos que se seguem tentam verificar se é possivel a aplicacdo direta
dos métodos de avaliagao determinados por lei em caso de expropriagdo e para
fins fiscais a 5 casos tipificados, utilizando unicamente valores disponiveis ao
publico através de bases de dados e tabelas oficiais que garantem assim a
transparéncia do processo, ou se os métodos incluem varidveis que sdo
desconhecidas do publico em geral e impossibilitam a verificagdo do seu
calculo;

No entanto, em casos pontuais onde a inexisténcia de informagdo publica
inviabilize o desenrolar do exemplo mas a metodologia no seu todo seja
relevante, poderao ser assumidos valores para as varidveis desconhecidas que
permitam uma exposi¢ao pratica da metodologia de calculo;

Valores desconhecidos e assumidos estdo identificados em ijtdlicos;

Os exemplos tentam igualmente identificar os fatores de discricionariedade
deixados ao critério dos agentes avaliadores.

Valor de mercado, discriciondrio e casuistico em todas as situagdes.

Terreno rural, ndo cultivado, sem construcdes, drea de 10.000m?
o Valor do solo: Valor médio de terreno na zona (apenas disponivel a
autoridade tributdria através do SVUR) x area
=  VTerreno = Indisponivel

Terreno rural, com vivenda isolada, construida em 1960, com area de 1.000m?,
abc de 180m? (mais 60m? de cave) e 25m? de garagem separada da habitac3o,
e aguecimento com aquecedor elétrico
o Valor do solo: valor direitos construgdo por m? abc [(valor terreno na
zona por m? (apenas disponivel & autoridade tributdria através do
SVUR) x dimensdo propriedade padrdo)/2] + [(valor terreno na zona
por m? x dimensdo propriedade avaliada)/2]
= (assumindo 40€/m? de valor de terreno)
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*  Valor direitos construtivos zona = (40 €/m? x 800m?)/2 =
16.000€

=  Valor do solo = 16.000€ + [(1.000m? x 40€/m?)/2)] = 36.000€
o Area ponderada de construcdo

=  Area construida = 180m? x 100%

= Cave = 60m? x 15% (assumindo zona 101)

*  Garagem separada = 25m? x 5% (assumindo zona 101)

=  APC=180m?+9m?+ 1m? = 190m?

o Valor da construgdo: (valor padrdo por m? + fator correcdo da
localizagdo + fator idade + fator reconstrucdo + fator area + fator
aquecimento + fator material paredes exteriores + fator material
cobertura) x drea ponderada

VConstrugdo = 968,15€ + Fator Correcdo da Localizagdo
(informagdo apenas disponivel a autoridade tributdria) —
0,40€ x (1975-1960) - 0,40€ x (190-120) - 30,15€

= VConstrugdo = (904 €/m? + Fator Correcéo da Localizagdo) x
190m?

Terreno urbano, sem construcdes, area de 4.000m?, com indice construtivo 0,3

o Valor do solo: [valor direitos construtivos por parcela (valor terreno na

zona por m? x dimens3o propriedade padr3o)]/2 + [m? terreno x valor

terreno por m? na zona (apenas disponivel a autoridade tributdria

através do SVUR)]/2. (com redugdo de 12,5% ao valor total para
terrenos de area superior a 3.000m?)

*  Area de calculo = 4.000m? x 0,3 = 1200m?

* Namero de moradias (assumindo 120m? cada como
dimensdo mais adequada, em vez dos 75m? padrdo) =
1200m? / 120m? =10

»  (assumindo 200€/m? de valor de terreno na zona)

* Valor direitos construtivos por parcela = (200 €/m? x
800m?)/2 = 80.000€

*  Valor do solo antes da redugdo = 80.000€ x 10 + 4.000m? x
(200 €/m? / 2) = 1.200.000€

=  Valor do solo reduzido = 1.200.000€ x 87,5% = 1.050.000€

Terreno urbano, com vivenda isolada, isolada, construida em 1960, com drea
de 1.000m?, abc de 180m? (mais 60m? de cave) e 25m? de garagem separada
da habitacdo, e aguecimento com aquecedor elétrico

o Valor do solo: valor direitos construgdo por m? abc [(valor terreno na
zona por m? (apenas disponivel & autoridade tributdria através do
SVUR) x dimens&o propriedade padrdo)/2] + [(valor terreno na zona
por m? x dimens3o propriedade avaliada)/2]

= (assumindo 200€/m? de valor de terreno)

=  Valor direitos construtivos zona = (200 €/m? x 800m?)/2
80.000€

= Valor do solo = 80.000€ + [(1.000m? x 200€/m?)/2)]
180.000€

o Area ponderada de construcdo

*  Area construida = 180m? x 100%

= Cave = 60m? x 25% (assumindo zona 107)

*  Garagem separada = 25m?2 x 5% (assumindo zona 107)
= APC=180m?+ 15m?+ 1m? = 196m?

o Valor da construcdo: (valor padrdo por m? + fator correcdo da
localizagdo + fator idade + fator reconstrucdo + fator area + fator
aquecimento + fator material paredes exteriores + fator material
cobertura) x drea ponderada de construcdo
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VConstru¢ao = 968,15€ + Fator Corre¢do da Localizagdo
(informagdo apenas disponivel a autoridade tributdria) —
0,40€ x (1975-1960) - 0,40€ x (196-120) — 30,15€
VConstrugdo = (901,60 €/m? + Fator Correcdo da
Localizagdo) x 196m?

Terreno urbano, com edificio em altura, que contém 10 apartamentos, situado

em Copenhaga, construido em 2005, com drea de 1.000m? e abc de 1.500m?.

O apartamento tem 120m?, situa-se no 52 piso, tem aquecimento urbano, e

uma distribuicdo de 10%.

o

Valor do solo: dimensdo da propriedade x indice de edificabilidade x
valor terreno na zona por m? (apenas disponivel & autoridade
tributdria através do SVUR)

(assumindo 400€/m? de valor de terreno)

(assumindo 1,8 de indice construtivo)

Valor do solo do edificio = 1.000m? x 1,8 x 400€/m? =
720.000€

Valor do solo do apartamento (assumindo um fator de
distribuicdo — fordelingstal - equitativo entre todos os
apartamentos) = 720.000€ x 10% = 72.000€

Valor da construcdo: (valor padrdo por m2 + fator correcdo da
localizagao + fator idade + fator reconstrugdo + fator area + fator
aquecimento + fator localizagdo do apartamento no edificio + fator
nimero de apartamentos) x area construida

VConstrugdo = 2.703,45€ + Fator Corre¢do da Localizagéo
(informagdo apenas disponivel a autoridade tributdria) +
26,13€ x (2005-1980) - 0,13€ x (120-90) + 53,60€ + 70,35€
VConstru¢io = (3.476,75 €/m? + Fator Corre¢do da
Localizagéo) x 120m?
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PERCOM — A EQUIDADE E EFICIENCIA NO PROCESSO DE URBANIZAGAO:
MODELO DE EXECUGAO PEREQUATIVA

FEFRIZOM  mobeLos DE AVALIACAO IMOBILIARIA INTERNACIONAIS

A. Informacgdo Geral

Legislagdao | e

BD de Vendas | o

ANEXO 3 - ESPANHA

Ley de Suelo — Texto Refundido (Lei do Solo — Texto Reformulado | RDL 2/2008
—20.06.2008)

Ley de Expropiacion Forzosa (Lei da Expropriagdo | 16.12.1954)

Constitucion Espaiiola de 1978 (Constituicdo Espanhola de 1978 | 29.12.1978)
Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo (Regulamento de AvaliagOes
da Lei do Solo —RD 1492/2011 - 24.10.2011)

Ley del Catastro Inmobiliario — Texto Refundido (Lei do Cadastro Imobiliario —
Texto Reformulado| RDL 1/2004 — 05.03.2004)

Ley Reguladora de las Haciendas Locales — Texto Refundido (Lei Reguladora
das Administragbes Locais — Texto Reformulado | RDL 2/2004 — 05.03.2004)
Orden EHA/1213/2005 de 26 abril (Aprova o moédulo de valor M para a
determinagdo dos valores do solo e de construgdo dos bens imobilidrios de
natureza urbana nas avaliagGes fiscais| 26.04.2005)

Orden EHA/3188/2006 de 11 de octobre (Determina os mddulos de valor para
os efeitos estabelecidos no artigo 30 e na 12 disposicdo transitéria da Lei do
Cadastro Imobilidrio | 11.10.2006)

Normas Técnicas para la Valoracion Catastral de los Bienes Inmuebles de
Naturaleza Urbana (Normas Técnicas de Avaliacdo Cadastral dos Bens Imdveis
Urbanos | RD 1020/1993 — 25.06.1993)

Normas Técnicas de Valoracion Catastral de los Bienes Inmuebles de
Caracteristicas Especiales (Normas Técnicas de Avaliacdo Cadastral dos Bens
Imoveis de Caracteristicas Especiais | RD 1464/2007 — 02.11.2007)

Ley de Presupuestos Generales del Estado para 2014 (Lei do Orcamento Geral
do Estado para 2014 | Ley 22/2013 —23.12.2013)

N3o parece existir uma base de dados “per se”, mas as vendas de todo o tipo
de imdveis sdo registadas pela Dire¢do Geral do Cadastro (Direccion General
del Catastro), utilizando-as para referéncia e comparagdo com os valores
fiscais, para o cdlculo do mdédulo de valor M (modulo de valor M) que serve de
base ao calculo dos mddulos de valor do solo e da construcdo, e para a
elaboracdo de valores oficiais (ponencias de valor) para o valor do solo e
edificacGes consoante o seu uso.

B. Avaliagdo para Expropriagdo

Procedimentos | e

O processo de expropriacdo apenas pode ser efetuado para a persecugdo de
uma causa justificada por utilidade publica ou interesse social;

O expropriado devera ser “compensado” (e ndo “indemnizado”, pois isso
pressupSe um dano involuntdrio) na medida do “justo valor” (justiprecio) do
imével, determinado exclusivamente através do sistema de avaliagao previsto
na lei que regula a avaliacdo do solo, ndo considerando alterag6es de valor
decorrentes do ato expropriativo ou do plano que o origina;

Ap0s a determinacgdo da expropriagdo, segue-se um periodo de 15 dias em que
ambas as partes podem tentar chegar a um acordo quanto ao valor. Caso ndao
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Métodos de Avaliagao

se atinja um acordo, o proprietdrio deverd apresentar uma proposta, que
podera ser seguida de uma contraproposta da entidade expropriante. Caso
continue a ndo haver acordo, o valor de expropriacdo sera definido pelo Juri
Provincial de Expropriagdo (Jurado Provincial de Expropiacion), que se trata de
um érgao arbitral administrativo constituido em cada capital de provincia cuja
exclusiva fungdo é fixar o justo valor em processos de expropria¢do, regendo-
se pelos principios inscritos na lei. Existe no entanto, apds todo este processo,
a possibilidade de recorrer para os tribunais contenciosos.

e  Osimoveis localizados em solo rural sdo avaliados das seguintes formas:

o

Os solos sdo avaliados mediante a capitalizagao do rendimento anual
real ou potencial (aquela que for superior), levando em conta se este
é fixo ou variavel ao longo do tempo, mediante a aplicagdo da taxa de
referéncia do rendimento interno no mercado secundario de titulos
da divida publica de prazos entre 2 e 6 anos. O rendimento
capitalizado pode ser ainda corrigido por um coeficiente em fungao
do tipo de cultivo ou aproveitamento do solo, e por um fator global
de localizagdo, resultante do produto de trés fatores de corregao
(nimero de habitantes num raio de distancia, distancia a centros de
atividade econdmica, e localizagdo de singular valor paisagistico), que
podera no maximo duplicar o valor;

A avaliagdo dos solos rurais ndo leva em conta espectativas
urbanisticas, ou quaisquer espectativas nao derivadas do esforco de
investimento da propriedade;

Caso o solo ndo esteja a ser explorado e ndo exista essa possibilidade
devido as suas caracteristicas naturais, o seu valor é determinado
através da capitalizacdo de um terco da renda minima estabelecida
para o ambito territorial em que se situe;

As edificagbes e construgbes ndo compativeis com o uso ou
rendimento considerado na avaliacdo do solo, e consequentemente
ndo tidas em conta no processo da sua avaliagdo, sdo avaliadas de
forma independente pelo método do custo de reposi¢ao, aplicando
um coeficiente corretor pelo seu estado de conservagao e vetustez
definido no Regulamento de AvaliagGes da Lei do Solo (RVLS).

e  Osimoveis localizados em solo urbano s3o avaliados das seguintes formas:

@)

O solo ndo edificado é avaliado consoante o uso e edificabilidade
atribuida pela legislacdo urbanistica para a zona em que se localiza.
Em caso de solo urbano submetido a acdes de reabilitagao urbana,
serd considerada a edificabilidade média ponderada do ambito
espacial homogéneo em que se integre. Aos terrenos que nao lhes
esteja atribuida uma edificabilidade ou uso privado pela legislagao
urbanistica ser-lhes-a atribuida a edificabilidade média (calculada
através de formula existente no RVLS) e o uso maioritario do dmbito
espacial homogéneo onde estejam inseridos;
= Para solo ndo edificado urbanizado, serdo considerados o
uso e edificabilidade de referéncia definidos na legislacdo
urbanistica em vigor, multiplicando a edificabilidade pelo
valor de repercussado do solo (valor do solo em €/m? srea construida
permitida ou existente) Para 0 uso correspondente, calculado através
do método residual estdtico definido no RVLS, onde se
determina o quociente entre o valor de venda por m? do
produto imobilidario acabado e um coeficiente relativo a
atividade de promogéao imobilidria, subtraindo depois o valor
de construcdo;
= Para solo ndo edificado em zonas ndo totalmente
urbanizadas ou dependentes de encargos para o serem,
serdo considerados o uso maioritario e edificabilidade média
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C. Avaliagdo Fiscal

Procedimentos

dentro do ambito espacial homogéneo definidos na
legislacdo urbanistica em vigor, aplicando a edificabilidade o
valor de repercussdo do solo para o uso correspondente,
determinado através do método residual estdtico definido no
RVLS e descrito acima, descontando o valor correspondente
a0s encargos necessarios para permitir a edificabilidade
prevista.

o Para solo edificado, o valor de avaliagdao sera o maior entre:

= Avaliagdo exclusiva do solo pelo método residual aplicado
aos solos ndo edificados;

= Avaliagdo conjunta do solo e edificagbes com os seus usos
existentes pelo método comparativo definido na RVLS.

o O ambito espacial homogéneo é a zona de solo urbano que, de acordo
com o instrumento de planeamento urbanistico em vigor, disponha de
parametros juridico-urbanisticos concretos que a permitam identificar
de maneira diferenciada por usos e tipologias edificatdrias
relativamente a outras zonas de solo urbanizado.

Em ag¢des de transformagao urbanistica em regime de distribuicdo equitativa
de custos e beneficios onde o proprietario exerca o direito de participar no
processo, o solo sera avaliado pelo valor que Ihe corresponderia terminada a
execucao, através do método previsto para o solo urbano nao edificado. Caso
o proprietario ndo possa exercer o direito de participagao devido a insuficiéncia
da sua contribuigdo para receber uma parcela edificavel resultante da operagao
urbanistica, o solo sera avaliado através do método previsto para o solo urbano
ndo edificado em zonas nao totalmente urbanizadas ou dependentes de
encargos para o serem.

A avaliagao ou reavaliagao do valor fiscal (valor catastral) de todos os imdveis
urbanos de um municipio deve ser efetuada a cada 10 anos, podendo este
prazo ser reduzido para 5 anos caso os valores de mercado que serviram de
base a avaliacdo fiscal em vigor tenham sofrido uma alteragdo substancial;

A reavaliagdo fiscal estd a cargo da Junta Técnica Territorial de Coordenagédo
Imobiliaria (Junta Técnica Territorial de Coordinacion Inmobiliaria) de cada
provincia, podendo o valor fiscal de qualquer imdvel, rural ou urbano, ser ainda
atualizado anualmente mediante a aplicagdo de um coeficiente definido a nivel
nacional na publicagdo anual da Lei do Orgamento Geral do Estado;

O territério urbano municipal estd dividido em poligonos de avaliagao
(poligono de valoracion), de acordo com critérios de coeréncia urbanistica,
circunstancias administrativas, do mercado, de carater econdmico-social, ou
outras. Existe ainda uma subdivisio em zonas de valor (zona de valor) de
repercussdo e zonas de valores unitérios, cada uma com valores tabelados;

O processo de determinagdo do valor fiscal urbano parte de estudos de
mercado efetuados a partir dos dados recolhidos pela Dire¢ao Geral do
Cadastro relativos a transacdo de imdveis, e resulta na elaboragdo de valores
oficiais que refletem o valor do solo por m? de terreno (valor unitario) ou por
m? de drea construida (valor por repercussdo), divididos por poligonos de
avaliagdo e pelas zonas de valor neles inscritas, assim como por tipo de uso. A
esses valores por m? s3o depois aplicados coeficientes corretivos em funcio de
algumas caracteristicas do solo, das edificagdes, ou da envolvente urbana, e
também um coeficiente relativo ao esforco de promogdo imobiliaria, sendo o
valor no final reduzido em 50% para chegar ao valor fiscal, pelo que apesar de
utilizar o valor de mercado como referéncia na sua formulagao, o valor fiscal
tende a aproximar-se da sua metade;
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Métodos de Avaliagao

O valor fiscal urbano calcula separadamente as parcelas de valor relativas ao
solo e as construgées, resultando da soma de ambas. Para ajudar nesse
processo, sdo definidas em decreto tabelas com os médulos de valor do solo
por repercussao (MBR — mddulo bdsico de repercusion) e da construgdo (MBC
— modulo bdsico de construccion) a nivel nacional, cada um com 7 graus de
valor, cabendo as Juntas Técnicas Territoriais de Coordenagdo Imobiliaria de
cada provincia a decisdo sobre quais os mddulos MBR e MBC adequados a
aplicar as suas avaliagGes fiscais;

Também o valor fiscal dos imdveis risticos depende de tabelas de valores
oficiais elaboradas pelos municipios, para os tipos de culturas e exploragdes,
na sua maioria anteriores a 1989, pelo que os valores necessitam de ser
anualmente atualizados mediante a aplicacdo de coeficientes. Estas tabelas
aparentam ndo estar disponiveis ao publico em formato digital de uma forma
expedita através de fontes oficiais;

Discordando da avaliagdo efetuada, é possivel recorrer do valor da avaliagdo
fiscal de um imodvel mediante a apresentacdo de uma proposta alternativa de
reavaliagdo e documentos que a sustentem, primeiro a Gestdo Local do
Cadastro, e depois ao Tribunal Econdmico-Administrativo Regional.

O valor fiscal de uma parcela ristica nao edificada é calculado através da
determinagdo do rendimento tedrico tributavel da parcela (ou da soma do
rendimento das subparcelas com usos do solo diferenciados) para 1989, obtido
de valores tabelados elaborados pelos municipios para o tipo de cultivo ou uso
do solo e intensidade produtiva, multiplicado pela superficie total. Em seguida,
o valor é reduzido a 50% para chegar a base liquidavel, e capitalizado em 3%
para chegar ao valor fiscal para 1989. O valor fiscal para anos subsequentes
atinge-se aplicando a esse valor os coeficientes de atualizacdo anuais
determinados na Lei do Orgamento Geral do Estado;

Construgdes em solo ristico de apoio a exploragdao ndo sdo atualmente
avaliadas, mas o solo onde estdo implantadas é avaliado pelo valor unitario,
mediante a aplicagdo do MBR de menor valor (MBR7), multiplicado pelo
coeficiente correspondente a sua tipologia construtiva;

Parcelas rusticas com edificagdes nao essenciais para a exploracao agricola,
pecudria ou florestal, sdo consideradas como urbanas, sendo as construgdes
avaliadas como tal. Os solos por elas ocupados sdo avaliados pelo valor
unitdrio, mediante a aplicagio ao MBR do municipio do coeficiente
correspondente a sua tipologia construtiva;

O valor fiscal de uma parcela urbana ndo edificada é calculado utilizando o
valor unitario basico (VUB) ou o valor de repercussio basico (VRB) do solo em
fungdo do uso previsto, multiplicado pelos coeficientes corretores aplicaveis
em fungdo das caracteristicas fisicas e edificatorias da parcela (numero de
fachadas para a via publica; comprimento da fachada relativamente ao previsto
em plano; forma irregular; profundidade excessiva; superficie inferior a minima
definida em plano; negacdo de capacidade edificatéria; uso destinado a
habitacdo a precos controlados), por coeficientes redutores aplicaveis caso a
parcela ndo esteja urbanizada ou ndo tenha plano aprovado, e outros
coeficientes aplicaveis ao valor global de solo e construgdo (depreciagdo ou
inadequacdo funcional; propriedade abrangida por regimes de protecgdo;
propriedade reservada em plano para vias, expropriacdo, reparcelamento,
compensag¢do, ou com fim urbanistico indeterminado; valorizagdo ou
depreciacdo econdmica). Apds chegar ao valor por m? de solo (caso seja
utilizado o VUB) e multiplica-lo pela area da parcela, ou ao valor por m? de
construcdo permitida (caso seja utilizado o VRB) e multiplica-lo pela area de
construgao total permitida, o valor atingido é ainda multiplicado por 2 fatores
tabelados (gastos e beneficios da promogado imobiliaria; localizagdo), e no final
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D. Exemplos de Calculo

Metodologia

Valor de Expropriagao

reduzido em 50% através do coeficiente de correlagdo do mercado. Todos estes
valores estdo tabelados ou tém intervalos de referéncia;

O valor fiscal de uma parcela urbana ndo edificada é igual a: Valor do Solo x
Fator Promocgdo Imobiliaria (1,0) x Fator de Localizagdo (0,7143 a 1,2857) x 0,5;
O valor fiscal de uma parcela urbana edificada é calculado através da
determinagdo separada do valor do solo e do valor da construgao, pelo que
para a parte relativa ao valor do solo é utilizado o método descrito para as
parcelas urbanas nao edificadas, preferencialmente com o VRB. O valor fiscal
da construcdo por m? de area construida é calculado multiplicando o MBC pelo
coeficiente tabelado para a tipologia e qualidade, e pelos coeficientes
corretores aplicaveis a construgdo (antiguidade construtiva e de possiveis obras
de reparacdo/reabilitacdo; estado de conservagdo) e os coeficientes corretores
aplicaveis ao conjunto de solo e construgdo (espagos interiores ou vaos abertos
para sagudes exiguos; e todos os enumerados no método anterior);

O valor fiscal de uma parcela urbana edificada é igual a [Valor do Solo + Valor
Construcdo] x Fator Promocgado Imobilidria (1,2 a 1,5) x Fator de Localizagdo (de
0,7143 a1,2857) x 0,5.

Os exemplos que se seguem tentam verificar se é possivel a aplicagdo direta
dos métodos de avaliagdo determinados por lei em caso de expropriagdo e para
fins fiscais a 5 casos tipificados, utilizando unicamente valores disponiveis ao
publico através de bases de dados e tabelas oficiais que garantem assim a
transparéncia do processo, ou se os métodos incluem varidveis que s3ao
desconhecidas do publico em geral e impossibilitam a verificagdo do seu
célculo;

No entanto, em casos pontuais onde a inexisténcia de informacgdo publica
inviabilize o desenrolar do exemplo mas a metodologia no seu todo seja
relevante, poderdo ser assumidos valores para as varidveis desconhecidas que
permitam uma exposicdo pratica da metodologia de calculo;

Valores desconhecidos e assumidos estdo identificados em itdlicos;

Os exemplos tentam igualmente identificar os fatores de discricionariedade
deixados ao critério dos agentes avaliadores.

Terreno rural, ndo cultivado, sem construcdes, drea de 10.000m?% _com
300.000 habitantes num raio de 4km e 4.000.000 habitantes num raio de 40km,
a 10km de um centro econémico
o Valor Agricola Capitalizado: valor agricola da cultura potencial
(desconhecendo-se as fontes oficiais onde recorrer para obter a
informagdo) x taxa de capitalizagdo (taxa da divida publica de prazo
entre 2 a 6 anos no mercado secundario em margo de 2014 = 2,067)
= (renda agricola assumida como 200€/ha)
= Valor Agricola Capitalizado = 200€/ha / 0,020.67 =
9.676€/ha
o Fator de Localizagdo: fator de localizagdo 1 (acessibilidade a nucleos
populacionais) x fator de localizacdo 2 (acessibilidade a centros
econdmicos) x fator de localizagdo 3 (singular valor ambiental)
= FL1 =1 + [n9 de habitantes num raio de 4km + (n° de
habitantes num raio de 40km / 3)] x 0,000.001
e FL1 =1+ [300.000 + (4.000.000/3)] x 0,000.001 =
2,63
= FL2=1,6-0,01x distancia em km
e FL2=1,6-0,01x10=1,5
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=  FL3=1,1+0,1x [coeficiente ambiental e paisagistica (de 0 a
2) + coeficiente usos e atividades (de 0 a 7)]
e (assumindo 1 e 3,5 como coeficientes)
e FL3=1,1+0,1x(1+3,5)=1,55
=  Fator de Localizagdo = FL1 x FL2 x FL3=2,63x1,5x1,55=2
(uma vez que o Fator de Localizagdo ndo pode ser superior
a2)
o Valor do Solo: valor agricola capitalizado x fator de localizagdo x area
terreno
= Valor do Solo =9.676€/ha x2 x1=19.352€

Terreno rural, com vivenda isolada, drea de 1.000m?, abc de 180m? (e 60m? de
cave) e 25m? de garagem separada da habitaco, construida em 1979
o Valor da Construgdo Vivenda: valor de reposi¢do — (valor de reposi¢do
— valor da construgdo no final da vida util) x coeficiente por
antiguidade e estado de conservagao
= Valor de Reposicdo: MBC (assumido o valor mais alto) x
coeficiente do valor construtivo (1.3.1.4, retirado do RD

1020/1993) x abc
e Valor de Reposi¢do = 700€/m? x 0,9 x 180m? =
113.400€

= Vetustez para efeitos de Calculo: data de construgdo + (data
de reparagdo ou reabilitagdo — data de construgdo) x
coeficiente do tipo de reparacdo
e Vetustez Calculo = 1979 + (0 — 1979) x 0 = 1979
=  Coeficiente de Antiguidade (valor tabelado consoante a
vetustez de calculo e a vida atil maxima)
e Coeficiente Antiguidade = 0,3508
= (valor residual: assumido como 10% valor reposicéo)
= Valor Construg¢do Vivenda = 113.400€ - [(113.400€ -
113.400€ x 0,10) x 0,3508] = 77.597€
o Valor da Construgdo Garagem: valor de reposigdo — (valor de
reposi¢do — valor da construcgdo no final da vida util) x coeficiente por
antiguidade e estado de conservagao
= Valor de Reposicdo: MBC (assumido o valor mais alto) x
coeficiente do valor construtivo (1.2.3.4, retirado do RD

1020/1993) x abc
e Valor de Reposi¢do = 700€/m? x 0,65 x 25m? =
11.375€

= Vetustez para efeitos de Calculo: data de construcdo + (data
de reparagdo ou reabilitagdo — data de construgdo) x
coeficiente do tipo de reparagao
e Vetustez Calculo =1979 + (0 — 1979) x 0 = 1979
= Coeficiente de Antiguidade (valor tabelado consoante a
vetustez de célculo e a vida atil maxima)
e  Coeficiente Antiguidade = 0,3508
= (valor residual: assumido como 10% valor reposigdo)
=  Valor Construcdo Vivenda = 11.375€ - [(11.375€ - 11.375€ x
0,10) x 1] = 1.138€
= Valor do Imdvel = 77.597€ + 1.138€ = 78.735€

Terreno urbano, sem construgdes, drea de 4.000m? urbanizada, com indice
construtivo de 0,3
o Valor do Solo: valor de repercussao do solo x edificabilidade
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=  Valor de Repercussdo do Solo: [valor de venda (desconhecido
onde recolher) / coeficiente de gastos e beneficios] — valor
construcdo por m?

»  (valor de venda assumido 1800€/m?)

=  Valor de Constru¢do por m2: MBC (assumindo o valor mais
elevado) x coeficiente do valor construtivo (1.2.1.4, retirado

do RD 1020/1993)
e Valor de Constru¢do por m? = 700€/m? x 1,25 =
875€/m?

e Valor de Repercussdo do Solo= (1.8006/m? / 1,4) -
875€/m? = 411€/m?
= Edificabilidade: area de solo x indice de construgdo
¢ Edificabilidade = 4.000m? x 0,3 = 1.200m?
= Valor do Solo = 411€/m? x 1.200m? = 493.200€

Terreno urbano, com vivenda isolada, drea de 1.000m?, abc de 180m? (e 60m?
de cave) e 25m? de garagem separada da habitacdo, e indice construtivo de
0,25
o Maior dos valores entre: método comparativo com homogeneizacao
caso nao existam 6 imdveis compardveis na mesma area e método
residual aplicado exclusivamente ao solo
= Valor do Solo: valor de repercussao do Solo x edificabilidade
e Valor de Repercussdo do Solo: [valor de venda
(desconhecido onde recolher) / coeficiente de gastos
e beneficios] — valor construcdo por m?
e (valor de venda assumido 1800€/m?)
e Valor de Construgdo por m?: MBC (assumindo o
valor mais elevado) x coeficiente do valor
construtivo (1.2.1.4, retirado do RD 1020/1993)
o Valor de Constru¢do por m? = 700€/m? x
1,25 = 875€/m?
o Valor de Repercussido do Solo= (1.800€/m?
/ 1,4) - 875€/m? = 411€/m?
e Edificabilidade: drea de solo x indice de construgdo
o Edificabilidade = 1.000m? x 0,25 = 250m?
e Valor do Solo = 411€/m? x 250m? = 102.750€
= Valor do Imével: depende dos imdveis da envolvente, e
discriciondrio na homogeneizagdo devido a utilizagdo de
fatores definidos pelo avaliador
e Valor do Imével = Indisponivel

Terreno urbano, com edificio em altura, inserido num gquarteirdao fechado,
drea de 1000m?, abc de 1500m?, e indice construtivo de 1,5
o Maior dos valores entre: método comparativo com homogeneizagdo
caso ndo existam 6 imdveis compardveis na mesma area e método
residual aplicado exclusivamente ao solo
=  Valor do Solo: valor de repercussao do solo x edificabilidade
e Valor de Repercussdao do Solo: [valor de venda
(desconhecido onde recolher) / coeficiente de gastos
e beneficios] — valor construcdo por m?
e (valor de venda assumido 1200€/m?)
e Valor de Construcdo por m?: MBC (assumindo o
valor mais elevado) x coeficiente do valor
construtivo (1.1.2.4, retirado do RD 1020/1993)
o Valor de Construgdo por m? = 700€/m? x
1,0 = 700€/m?
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Valor Fiscal

o Valor de Repercussdo do Solo= (1.200€/m?
/ 1,4) - 700€/m? = 157€/m?
e Edificabilidade: drea de solo x indice de construgao
o Edificabilidade = 1.000m? x 1,5 = 1.500m?
e Valor do Solo = 157€/m? x 1.500m? = 235.500€
= Valor do Imével: depende dos imdveis da envolvente, e
discriciondrio na homogeneizagdo devido a utilizagdo de
fatores definidos pelo avaliador
e Valor do Imével = Indisponivel

Terreno rural, ndo cultivado, sem construcdes, drea de 10.000m?, no
municipio de Alcobendas
o Valor do Solo: coeficiente de atualizagdo (42,087 em 2014) x
rendimento tributdvel em 1989 (desconhecendo-se quais as fontes
oficiais a que recorrer para obter a informagdo) x area terreno em ha
=  Valor do Solo = Indisponivel

Terreno rural, com vivenda isolada, drea de 1.000m?, abc de 180m? (e 60m? de
cave) e 25m? de garagem separada da habitacdo, construido em 1979, com 2
fachadas para a via publica, na zona de valor U36 do municipio de Alcobendas
o Valor do Solo: (VUB x coeficiente fachadas) x area (para cada um dos
usos)
=  Valor do Solo = (150€ x 1,1) x 1.000m? = 165.000€
o Valor da Construcgdo: (MBC x coeficiente tipologia x vetustez) x area
construida (para cada um dos usos)
=  Valor da Construgdo = [(700€/m? x 1,25 x 0,59) x 180m?] +
[(700€/m? x 0,65 x 0,59) x 25m?) = 99.636€
o Valor do Imoével: (valor do solo + valor da construgao) x coeficiente
gastos e beneficios x 0,5
= Valor do Imével = (165.000€ + 99.636€) x 1,25 x 0,5 =
165.398€

Terreno urbano, sem construcdes, ndo urbanizada, drea de 4.000m?, com 2
fachadas em arruamentos, na zona de valor U15 do municipio de Alcobendas
o Valor do Solo: [VUB x coeficiente apds aprovacdo do plano urbanistico
(NU) x coeficiente fachadas] x area
= Valor do Solo = (745€ x 0,6 x 1,10) x 4000 = 1.966.800€
o Valor do Imével: valor do solo x 0,5
=  Valor do Imével = 1.966.800€ x 0,5 = 983.400€

Terreno urbano, com vivenda isolada, drea de 1.000m?, abc de 180m? (e 60m?
de cave) e 25m? de garagem separada da habitacdo, construido em 1979, com
2 fachadas para a via publica, na zona de valor R15 do municipio de Alcobendas
o Valor do Solo: (VRB x coeficiente fachadas) x drea (para cada um dos
usos)
= Valor do Solo = [(1.355€ x 1,1) x 180m?] + [(191€ x 1,1) x
25m?] = 273.543€
o Valor da Construgdo: (MBC x coeficiente tipologia x vetustez) x area
construida (para cada um dos usos)
=  Valor da Construgdo = [(700€/m? x 1,25 x 0,59) x 180m?] +
[(700€/m? x 0,65 x 0,59) x 25m?) = 99.636€
o Valor Imovel: (valor do solo + valor da construgdo) x coeficiente gastos
e beneficios x 0,5
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= Valor do Imével = (273.543€ + 99.636€) x 1,4 x 0,5 =
261.225€

Terreno urbano, com edificio em altura, inserido num guarteirdao fechado,
area de 1000m?, abc de 1500m?, construido em 1979, com 1 fachada para a via
publica, na zona de valor R15 do municipio de Alcobendas
o Valor do Solo: (VRB x coeficiente fachadas) x area (para cada um dos
usos)
*  Valor do Solo = 1.355€ x 1.500m? = 2.032.500€
o Valor da Construgdo: (MBC x coeficiente tipologia x vetustez) x area

construida
=  Valor da Construgdo = (700€/m? x 1,0 x 0,59) x 1.500m? =
619.500€

o Valor Imovel: (valor do solo + valor da construgdo) x coeficiente gastos
e beneficios x 0,5
= Valor do Imével = (2.032.500€ + 619.500€) x 1,4 x 0,5 =
1.856.400€
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PERCOM — A EQUIDADE E EFICIENCIA NO PROCESSO DE URBANIZAGAO:
MODELO DE EXECUGAO PEREQUATIVA

FEFRIZOM  mobeLos DE AVALIACAO IMOBILIARIA INTERNACIONAIS

A. Informacgdo Geral

Legislagdao | e

BD de Vendas | o

ANEXO 4 - ITALIA

Costituzione della Repubblica Italiana (Constituicdo da Republica Italiana |
22.12.1947)

Testo unico sulle espropriazioni per pubblica utilita (Lei Consolidada da
Expropriagdo por Utilidade Publica | DPR 327/2001 - 08.06.2001)
Accertamento generale dei fabbricati urbani, rivalutazione del relativo
reddito e formazione del nuovo catasto edilizio urbano (Avaliagdo geral das
construgdes urbanas, reavaliacdo do seu rendimento e formagdo do novo
cadastro das edificagGes urbanas | R.D.L. n.652 — 16.04.1939)

Revisione generale degli estimi del catasto terreni (Revisdo geral dos valores
de estimacdo do cadastro de terrenos | D.M. —20.01.1990)

Revisione generale degli estimi del catasto edilizio urbano (Revisdo geral dos
valores de estimac¢do do cadastro urbano edificado | D.M. - 20.01.1990)
Determinazione delle tariffe di estimo delle unita’' immobiliari urbane per
l'intero territorio nazionale (Determinacdo dos valores de estimacdo dos
imdveis urbanos para o territdrio nacional | Gazzeta Ufficiale - Serie Generale
n.229 - 30.09.1991 - Suppl. Straordinario)

Riordino della finanza degli enti territoriali (Reorganizagdo financeira das
entidades territoriais | D.L. n. 504 - 30.12.1992)

Disposizioni in materia di federalismo Fiscale Municipale (DisposicGes em
matéria de federalismo fiscal municipal | D.L. n.23 - 14.03.2011)

Disposizioni urgenti per la crescita, I'equita’ e il consolidamento dei conti
pubblici (Medidas urgentes para o crescimento, a equidade e a consolidagao
das contas publicas | D.L. n.201 —06.12.2011)

Existe, no Ministério da Receita (Agenzia delle Entrate), uma entidade (OMI -
Osservatorio del Mercato Immobiliare) que é responsavel pelo registo dos
valores de venda e arrendamento de todo o tipo de imdveis a nivel nacional,
assim como dos valores agricolas médios (valore agricolo medio) para todo o
tipo de solo rural, que sdo disponibilizados ao publico através de publicacdes
semestrais e de uma ferramenta webGIS (GEOPOI) onde é possivel localizar
cartograficamente os valores.

B. Avaliagdo para Expropriagdo

Procedimentos | e

O processo de expropriacdo apenas pode ser utilizado apds a declaragdo da
utilidade publica do plano ou instrumento urbanistico que o suporta, por
“motivos de interesse geral”, assim designados na Constituicdo;

O expropriado deverd receber um “justo valor” de indemnizagdo, ndo
simbdlico, e calculado de acordo com o valor do imdvel no momento em que
entra em vigor o decreto expropriativo, ndo levando em conta quaisquer
efeitos ou alteragdes futuras decorrentes da expropriacdo, mas considerando
assim as eventuais alterac¢des ao uso do solo ja introduzidas pelo documento
urbanistico que justifica a expropria¢ao;
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Métodos de Avaliagao

C. Avaliagdo Fiscal

Procedimentos

A classificagdo para efeitos expropriativos de uma zona como edificavel ou ndo
edificavel é efetuada unicamente com base no documento de planeamento
urbano em vigor;

No inicio do processo, a entidade expropriante determina o valor da
indemnizagdo. Caso ndo haja acordo, a disputa é levada a tribunal, onde uma
equipa de 3 peritos avaliadores, um nomeado pelo expropriado, outro pela
entidade expropriante, e outro pelo tribunal, devera elaborar e apresentar uma
proposta final conjunta de avaliagdo do imdvel, na qual pelo menos 2 peritos
tém de estar de acordo.

Os iméveis localizados em areas nado edificaveis sdo avaliados das seguintes
formas:

o Os terrenos cultivados sdo avaliados através do valor agricola médio
da cultura praticada, compensando igualmente o agricultor pelo
mesmo montante, caso este ndo seja o proprietdrio;

o Os terrenos nao cultivados sdo avaliados através do valor agricola
médio da cultura predominante na zona do imdvel;

o As edificagbes legalmente construidas sdo avaliadas através do seu
valor de mercado (valore venale), ndo especificando o método de
avaliagdo a utilizar para a sua obtencao.

Os imoveis localizados em areas edificaveis sdo avaliados das seguintes formas:

o Os terrenos cultivados sdo avaliados através do valor agricola médio
da cultura praticada, adicionado do valor de mercado, podendo a
indemnizagao ser reduzida em 25% se a expropriagdo tiver como
objetivo a implementagdo de medidas de reforma socioecondmica
(ndo referindo o que significa ou no que consistem essas medidas);

o Os terrenos nao cultivados sdo avaliados através do seu valor de
mercado, podendo a indemnizagdo ser reduzida em 25% se a
expropriagdo tiver como objetivo a implementagdo de medidas de
reforma socioecondmica (ndo referindo o que significa ou no que
consistem essas medidas);

o As edificagbes legalmente construidas sdo avaliadas através do seu
valor de mercado, ndo especificando o método de avaliacdo a utilizar
para a sua obtengao.

O valor fiscal (valore catastale) de um imdvel urbano é determinado através da
aplicacdo de alguns coeficientes determinados anualmente por lei a renda
cadastral (rendita catastale), que é o elemento constituinte do valor fiscal
determinado pela administragdo fiscal, Unico para cada imével urbano;

A renda cadastral é obtida através da multiplicacdo da consisténcia cadastral
(consistenza catastale) pelos valores de estimagdo (tariffa d’estimo)
correspondentes a categoria cadastral (categorie catastale) e classe cadastral
(classe catastale) tabelados e publicados na Gazzetta Ufficiale e que variam
consoante a zona territorial homogénea (ZTO - zona territoriale omogenea) em
gue se situa o imdvel;

A base da determinagdo da renda cadastral urbana sdo valores de mercado
recolhidos numa avaliagdo nacional efetuada no inicio dos anos 90 com
referéncia ao biénio 1988/89, na qual foi criada uma divisdo do territério em
zonas territoriais homogéneas de acordo com as caracteristicas
socioecondmicas, orograficas, construtivas e tipoldgicas, que serviram de base
a criacdo dos valores de estimagao tabelados por categoria e classe cadastrais
para cada ZTO a nivel nacional, ndo sendo explicito o método utilizado para
determinar esses valores. Os valores de estimacdo aparentam também nao
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estar disponiveis ao publico em formato digital de uma forma expedita através
de fontes oficiais;

A categoria cadastral, referente a tipologia e uso do imdvel, e a classe
cadastral, referente ao grau de produtividade do imdvel, da qualidade da
envolvente urbana e ambiental, e das caracteristicas construtivas, sdo
parametros determinados num processo conjunto por um técnico qualificado
(topdgrafo, arquiteto, ou engenheiro) e pelos servigos fiscais, onde o primeiro
insere os dados especificos do imdvel num software especifico (DOCFA),
através do qual serdo analisados pelos servigos fiscais para a determinagdo da
categoria cadastral. E apesar de tudo um processo discriciondrio, podendo
imdveis semelhantes em provincias diferentes terem classificagdes diferentes,
consoante o entendimento dos seus servigos fiscais;

A consisténcia cadastral é também determinada por um técnico qualificado, e
consiste na métrica do imodvel de acordo com o grupo onde se insere, que é
composto por um conjunto de categorias cadastrais. Imdveis do grupo B
(destinados a servicos coletivos) s30 medidos em m3, imdveis do grupo C
(comércio e servigos) sdo medidos em m?, e imdveis do tipo A (habitacionais e
escritérios privados) sdo medidos em divisdes cadastrais (vane). Para a
determinagdo do numero de divisOes cadastrais, é efetuada uma comparagao
de cada divisdo do imével com a dimensdo minima e maxima para a sua
categoria, onde aquelas de dimens3o inferior & minima consideram-se /3 de
unidade, tanto as cozinhas como as divisdes que estiverem entre o valor
maximo e minimo sdo consideradas como medindo 1 unidade, e as divisGes de
dimens3do superior a maxima sdo consideradas como medindo 1 unidade
adicionada da percentagem relativa ao excesso relativamente a dimensdo
maxima;

Na determinagdo do valor fiscal de um imdvel rural, o elemento determinado
pela administracdo fiscal ndo é a renda cadastral, mas antes o rendimento do
solo derivado da sua posse (reddito dominicale), que exclui o rendimento
derivado da sua exploragdo, estando definidos em valores de estimagao por
hectare tabelados para cada municipio, e que aparentam nao estar disponiveis
ao publico em formato digital. No entanto, cada contribuinte que possua um
imdvel rural pode consultar o seu préprio reddito dominicale no website do
Ministério da Receita;

A determinagdo ou reavaliacdo da renda cadastral de um bem imdvel deve ser
efetuada até 30 dias apds uma nova edificagdo se tornar elegivel para a sua
utilizagdo prevista, apdés uma alteragcdo de uso, ou alteragdo de solo nao
edificavel para edificavel, e também quando o imdvel muda de proprietério;

O proprietdrio pode apenas contestar a atribuicdo de uma determinada
categoria cadastral ao seu imovel. O valor determinado para a renda cadastral
pode ser contestado, mas apenas pelo municipio, caso este ndo concorde com
o valor definido para alguma das suas ZTO.

Como método geral, o valor fiscal dos imdveis resulta da multiplicacdo da
renda cadastral pelo coeficiente de reavaliagcdo da renda cadastral (1,05 para
edificios e 1,25 para terrenos rurais) e pelo multiplicador cadastral (relativo a
categoria cadastral, com valores tabelados e publicados anualmente);

O valor fiscal dos imoéveis de negdcios que caiam dentro da categoria cadastral
D é calculado utilizando o rendimento real por eles obtido no ano fiscal anterior
ao invés da renda cadastral;

Para o calculo do valor fiscal de imdveis rurais, ao invés da renda cadastral é
utilizado o reddito dominicale por hectare. E de relevar o facto de existir uma
diferenciacdo ao nivel do multiplicador cadastral para terrenos cultivados pelo
proprietario ou por terceiros;
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e Para a determinagdo do valor fiscal dos terrenos aptos para construgdo nao é
utilizada qualquer féormula, sendo o seu valor fiscal apenas equivalente ao seu
valor de mercado, obtido através do método comparativo.

D. Exemplos de Calculo

Metodologia | ¢ Os exemplos que se seguem tentam verificar se é possivel a aplicagdo direta
dos métodos de avaliagdo determinados por lei em caso de expropriacdo e para
fins fiscais a 5 casos tipificados, utilizando unicamente valores disponiveis ao
publico através de bases de dados e tabelas oficiais que garantem assim a
transparéncia do processo, ou se os métodos incluem varidveis que sdo
desconhecidas do publico em geral e impossibilitam a verificagdo do seu
calculo;

e No entanto, em casos pontuais onde a inexisténcia de informacgdo publica
inviabilize o desenrolar do exemplo mas a metodologia no seu todo seja
relevante, poderao ser assumidos valores para as varidveis desconhecidas que
permitam uma exposi¢ao pratica da metodologia de calculo;

e Valores desconhecidos e assumidos estdo identificados em itdlicos;

e Os exemplos tentam igualmente identificar os fatores de discricionariedade
deixados ao critério dos agentes avaliadores.

Valor de Expropriagdo | ¢ Terreno rural, ndo cultivado, sem construcdes, drea de 10.000m? nos
arredores de Napoles
o Valor agricola da cultura predominante (valor para terreno produtivo
ndo cultivado no exterior do limite urbano de Ndpoles, assumindo que
a avaliagdo de terrenos ndo cultivados é ja efetuada considerando o
seu valor potencial, retirado do GEOPOI) x area de terreno
=  Valor do Terreno = 4.700 €/ha x 1ha = 4.700€

e Terreno rural, com vivenda isolada, drea de 1.000m?, abc de 180m? (e 60m? de
cave) e 25m? de garagem separada da habitacdo, nos arredores de Napoles
o Valor médio de venda por m? abc praticado na area (valor médio de
vivendas no exterior do limite urbano de Ndpoles, retirado do GEOPOI)
x abc
=  Valor do Imével = 1.325 €/m? x 180m? = 238.500€

e Terreno urbano, sem construcdes, ndo cultivado, drea de 4.000m?, em Népoles
o Valor de mercado (desconhecendo-se a metodologia a seguir para o
atingir)
=  Valor do Imdvel = Indisponivel

e Terreno urbano, com vivenda isolada, drea de 1.000m?, abc de 180m? (e 60m?
de cave) e 25m? de garagem separada da habitac3o, em Ndpoles
o Valor médio de venda por m? abc praticado na érea (valor médio de
vivendas em Ndpoles, retirado do GEOPOI) x abc
= Valor do Imével = 4.250 €/m? x 180m? = 765.000€

e Terreno urbano, com edificio em altura, drea de 1000m?, abc de 1500m?, em
Napoles
o Valor médio de venda por m? abc praticado na drea (valor médio de
edificios residenciais em Ndpoles, retirado do GEOPOI) x abc
=  Valor do Imével = 3.900 €/m? x 1.500m? = 5.850.000€
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Valor Fiscal

Terreno rural, ndo cultivado, sem construcdes, drea de 10.000m?
o Rendimento da posse do solo: valor estimado para o rendimento da
posse do solo (valor tabelado indisponivel ao publico) x area
= (assumindo 100€/ha)
=  Rendimento da posse do solo = 100€/ha x 1 = 100€
o Valor Fiscal: rendimento da posse do solo x coeficiente de reavaliacdo
x multiplicador cadastral
=  Valor do Imével = 100€ x 1.25 x 135 = 16.875€

Terreno rural, com vivenda isolada, drea de 1.000m?, abc de 180m? (e 60m? de
cave) e 25m? de garagem separada da habitacio, de categoria A/8, classe U, e
consisténcia 8
o Renda Cadastral: valor estimado para a categoria A/8 e classe U (valor
tabelado indisponivel ao publico) x consisténcia cadastral
= (assumindo 120€/vane)
= Renda cadastral = 120 €/vane x 8 = 960€
o Valor Fiscal: renda cadastral x coeficiente de reavaliagdo x
multiplicador cadastral
=  Valor do Imével = 960€ x 1.05 x 160 = 161.280€

Terreno urbano, sem construcdes, n3o cultivado, drea de 4.000m?

o Valor Fiscal: valor de mercado, calculado com base no método
comparativo (valor de 400€/m? assumido, uma vez que ndo foram
encontrados no GEOPOI valores de venda de terrenos para construgdo
em Ndpoles)

=  Valor do Imével = 400€/m? x 4.000m? = 1.600.000€

Terreno urbano, com vivenda isolada, drea de 1.000m?, abc de 180m? (e 60m?
de cave) e 25m? de garagem separada da habitacio, de categoria A/8, classe U,
e consisténcia 8
o Renda Cadastral: valor estimado para a categoria A/8 e classe U (valor
tabelado indisponivel ao publico) x consisténcia cadastral
= (assumindo 200€/vane)
= Renda cadastral = 200 €/vane x 8 = 1.600€
o Valor Fiscal: renda cadastral x coeficiente de reavaliagdo x
multiplicador cadastral
=  Valor do Imével = 1.600€ x 1.05 x 160 = 268.800€

Terreno urbano, com edificio em altura, drea de 1000m?, abc de 1500m?, com
10 apartamentos de categoria A/2, classe U, e consisténcia 5
o Renda Cadastral: valor estimado para a categoria A/2 e classe U (valor
tabelado indisponivel ao publico) x consisténcia cadastral
= (assumindo 100€/vane)
= Renda cadastral = 100 €/vane x 5 = 500€
o Valor Fiscal: renda cadastral x coeficiente de reavaliagdo x
multiplicador cadastral
=  Valor do Imével por apartamento = 500€ x 1.05 x 160 =
84.000€
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PERCOM — A EQUIDADE E EFICIENCIA NO PROCESSO DE URBANIZAGAO:
MODELO DE EXECUGAO PEREQUATIVA

FERLCIM  mobELos DE AVALIACAO IMOBILIARIA

A. Informagdo Geral

Legislagdo | e

BD de Vendas | o

ANEXO 5 - PORTUGAL

Constituicdo da Reptiblica Portuguesa de 1976 (versdo original: publicada a 2
de abril de 1976, revista pela 72 vez e republicada pela Lei Constitucional n?
1/2005, de 12 de agosto)

Codigo das Expropriagbes (versdo original: Lei n2 168/99, de 18 de Setembro;
42 alteracdo e republicacdo na Lei n2 56/2008, de 4 de Setembro)

Codigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (versdo original: Decreto-Lei n?
287/2003, de 12 de novembro)

N&o existe qualquer base de dados imobilidria nacional. O Instituto Nacional de
Estatistica (INE) publica mensalmente os valores médios de avaliagdo bancaria
na habitacdo em Portugal, compilados de informacdo recolhida em nove
instituicdes financeiras nacionais. No entanto, a informagdo disponibilizada
ndo sé tem um baixo nivel de detalhe ao nivel de tipologias e das localizagdes
geograficas, como se tratam de valores sobre avaliagdes efetuadas para fins
hipotecarios e nao valores de transa¢des no mercado.

B. Avaliagdo para Expropriagdo

Procedimentos | e

O processo de expropriagdo apenas pode ser utilizado para a prossecugao de
uma causa de utilidade publica;

O expropriado devera receber o “pagamento contemporaneo” de uma “justa
indemnizacdo”, observando os principios da legalidade, justica, igualdade,
proporcionalidade, imparcialidade e boa-fé;

A “justa indemnizagdo ndo visa compensar o beneficio alcangado pela entidade
expropriante mas ressarcir o prejuizo que para o expropriado advém da
expropriagao, correspondente ao valor real e corrente do bem de acordo com
o seu destino efetivo ou possivel numa utilizagdo econédmica normal, a data da
publicacdo da declaragdo de utilidade publica, tendo em consideragao as
circunstancias e condigGes de facto existentes naquela data”, lembrando que
“ndo pode tomar-se em consideragdo a mais-valia que resultar [...] da prépria
declaracdo de utilidade publica da expropriagdo”;

A referéncia para a avaliagdo dos bens expropriados é o “valor real e corrente
dos mesmos, numa situacdo normal de mercado”, podendo ser atendidos
“outros critérios para alcancar aquele valor”;

No inicio do processo, e previamente a declaracdo de utilidade publica, a
entidade interessada devera proceder a uma “tentativa de aquisi¢cdo dos bens
por via de direito privado”, podendo o proprietario oferecer uma
contraproposta;

Caso ndo exista acordo entre as partes, a entidade expropriadora podera entdo
apresentar o requerimento para a declaragdo de utilidade publica, apds o qual
havera ainda lugar a uma nova “tentativa de acordo” por “expropriagao
amigavel”;

Continuando a ndo ser atingido um acordo, inicia-se o processo de
expropriagao litigiosa;
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Métodos de Avaliagao
em desenvolvimento

C. Avaliagdo Fiscal

Procedimentos

Neste caso, o valor da indemnizagdo “é fixado por arbitragem, com recurso
para os tribunais comuns”, “por “trés peritos designados pelo presidente do
tribunal da Relagdao”, “escolhidos de entre os peritos da lista oficial”, havendo
um que preside ao grupo. O acérddo dos arbitros “é tomado por maioria”,
valendo “a média aritmética dos laudos que mais se aproximarem ou o laudo

intermédio, se as diferencgas entre ele e cada um dos restantes forem iguais”.

Os métodos de avaliagdo estdao definidos no Cédigo das Expropriagdes:

Todo o tipo de solos pode ser, antes de considerar outros métodos, avaliado
através da média aritmética de precos de aquisi¢do e avaliagOes fiscais de solos
semelhantes na mesma freguesia ou freguesias limitrofes. No entanto
raramente é feito recurso a esse método por falta de dados disponiveis;

Os solos aptos para construgdo (falta definir como sdo considerados) sdo
avaliados em fungdo da “construgdo que nele seria possivel efetuar se ndo
tivesse sido sujeito a expropriagdo, num aproveitamento econémico normal,
de acordo com as leis e os regulamentos em vigor”, até 25% do custo da
construgdo, em funcdo da sua localizagdo (localizacdo, qualidade ambiental,
equipamentos) e da existéncia de determinados fatores urbanisticos (acesso
rodovidrio, passeios, redes de dgua, saneamento, energia elétrica, drenagem
de aguas pluviais, gas e telefone, e existéncia de estagdo depuradora ligada a
rede de coletores), podendo o valor da avaliagdo ser reduzida caso existam
custos extraordinarios mas indispensdveis a concretizagdo do aproveitamento
urbanistico simulado. No final é ainda aplicado um fator corretivo de até 15%
do valor da avaliagdo, referente a inexisténcia do risco e esforco inerente a
atividade construtiva;

Os solos classificados em plano municipal de ordenamento do territério como
zona verde, de lazer, ou para instalagdo de infraestruturas e equipamentos
publicos, serdo avaliados em funcdo do valor médio das construgées
existentes ou que seja possivel edificar nas parcelas situadas num perimetro
de 300m dos limites da parcela expropriada;

Os solos aptos para outros fins sdo avaliados em fun¢do dos seus rendimentos
efetivos ou possiveis, de acordo com as suas carateristicas especificas e do
ambiente em que se situa;

As construgbes e edificios sdo avaliados em funcdo do valor atualizado da
construgao, considerando as suas carateristicas especificas e as do seu entorno,
podendo ser utilizado o método comparativo, o método do rendimento e o
método do custo de acordo com o seu tipo de uso.

Estd neste momento em discussdo o projeto de um novo cédigo das
expropriagdes.

A nova proposta utiliza o valor da construgdo ao invés do custo da construgdo
como referéncia de célculo para o valor do solo apto para a construcgdo. Retira
também as referéncias a utilizagdo de valores fiscais para calculo do valor de
expropriagdo. A competéncia dos processos expropriativos passa dos tribunais
judiciais para os administrativos e fiscais;

A situacdo referente aos solos para zonas verdes, de lazer, ou para instalacao
de infraestruturas e equipamentos publicos, passa a ndo ser aplicavel a casos
de solos que fagam parte de um processo de perequagdo, evitando que os
proprietarios sejam premiados pela ndo participagdo no processo perequativo.

Os imoveis estdo divididos em 3 classes principais: prédios rusticos, prédios
urbanos, e prédios mistos (que contém elementos rusticos e urbanos, ndo se
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conseguindo considerar um deles como principal). Os terrenos para construcdo
sdo considerados prédios urbanos;

A avaliagdo do valor fiscal (denominado “valor patrimonial tributario”) de um
bem imovel deve ser efetuada por iniciativa do proprietario, no momento em
qgue o imdvel é constituido como prédio, quando mude de proprietario, quando
forem efetuadas obras que modifiquem os seus limites ou possam determinar
a variacdo do valor relativamente a situagdo anterior, ou quando forem
efetuadas alteragGes as culturas praticadas num prédio rustico;

A atualizagdo do valor por alteragdo de quaisquer coeficientes utilizados no
calculo é apenas efetuada apds requerimento do proprietario;

A avaliagdo pode ser alvo de reclamacgdo, caso o proprietario discorde do valor
obtido, dando origem a uma segunda avaliagdo, que poderad ser presencial;

A avaliagdo de prédios rusticos pode ser efetuada por engenheiros agrénomos,
silvicultores, engenheiros técnicos agrarios e agentes técnicos de agricultura;
A avaliacdo de prédios urbanos pode ser efetuada por peritos engenheiros civis,
arquitetos, engenheiros técnicos civis ou agentes técnicos de engenharia e
arquitetura.

O Cddigo do Imposto Municipal sobre Iméveis, criado em 2003, determina os
métodos de avaliagdo dos bens imdveis (denominados “prédios”) rusticos,
urbanos e mistos;

O foco principal foi dado sobre a avaliagdo de imdveis urbanos, sendo objetivo
da lei a criagdo de um sistema de avaliagdo assente em fatores objetivos,
simples e coerentes, que impedem a existéncia de subjetividade e
discricionariedade por parte do avaliador;

Todo o territorio nacional estd dividido em pequenas areas uniformes de
valorizagdo imobilidria. A cada uma delas é atribuido um coeficiente de
localizagdo, trés coeficientes de uso (habitacional, comercial e industrial) e uma
percentagem relativa ao peso da edificagdo no prego do solo;

O custo médio de construcdo por metro quadrado deve ser proposto
anualmente pela Comissao Nacional de Avaliagdo de Prédios Urbanos,
(CNAPU), com base em audicGes a entidades oficiais e as associa¢des privadas
do setor imobiliario urbano;

Cabe também a CNAPU propor trienalmente os coeficientes de localizagao
maximos e minimos a aplicar em cada municipio, com base em elementos
fornecidos pelos peritos locais e regionais, assim como o zonamento e
respetivos coeficientes de localizagdo, bem como os coeficientes majorativos
aplicaveis as moradias unifamiliares. Deve ainda propor as diretrizes relativas a
apreciacdo da qualidade construtiva, da localizagdo excecional, do estado
deficiente de conservacgdo e da localizagdo e operacionalidade relativas;

O valor fiscal dos prédios rusticos é determinado através da multiplicacdo do
seu rendimento fundidrio por 20. O rendimento fundidrio corresponde a
diferenca entre os rendimentos brutos e os encargos (de exploragdo e
econdémicos). Nos rendimentos do prédio é incluido o valor das arvores
existentes, mesmo ndo sendo estas de producdo. Nestas avaliagdes sdo
considerados variados fatores (tipo de cultura, custos de exploragao, colheita,
armazenamento e transporte, prémios de seguro, taxa de juro EURIBOR a 12
meses majorada em 30%, precos de sementes, adubos e outros materiais,
custos com maquinaria e salarios). Os edificios e construgdes situados em
prédios rusticos e que sejam afetos a produgdo de rendimento agricola nao
sao avaliados;

Todos os elementos utilizados no calculo do valor fiscal dos prédios rusticos sao
determinados e aprovados pela Comissdo Nacional de Avaliacdo de Prédios
Rusticos (CNAPR), que também coordena a avaliagdo dos mesmos;
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E. Exemplos de Calculo

Metodologia

Valor de Expropriagao

O valor fiscal dos edificios e construgoes situados em prédios rusticos mas nao
afetos a produgao de rendimento agricola é determinado de acordo com as
regras aplicaveis a avaliagdo de prédios urbanos;

O valor fiscal dos prédios urbanos construidos (para habitagdo, comércio,
industria e servigos) é determinado através de uma férmula matematica que
multiplica o custo médio de construgdo (fatorizado em 1,25 para incluir o preco
do solo) por uma area ponderada (que resulta de uma ponderagdo em que a
area bruta privativa vale no geral 100% do seu valor, a drea bruta dependente
vale 30%, a area excedente a implantagdo até o dobro desta vale 2,5% e a drea
livre restante é reduzida a 0,5% do seu valor), por um coeficiente de afetagdo
(que varia de acordo com o uso, com valores que vao desde 1,2 para comércio
até 0,35 para arrecadagdes e arrumos, sendo 1,0 o coeficiente da habitagdo),
por um coeficiente de localiza¢do (determinado para cada zona homogénea do
pais, que pode variar entre 0,35 em situagGes de habitacdo dispersa em meio
rural e 3,5 em zonas de elevado valor de mercado imobiliario), por um
coeficiente de qualidade e conforto (que varia entre 0,5 e 1,7, e depende da
existéncia de determinados elementos majorativos como o imédvel ser uma
moradia unifamiliar, ter garagem individual ou coletiva, piscina, qualidade
construtiva e localizagdo excecional, ou de elementos minorativos como a
auséncia de cozinha, instalagbes sanitarias, redes publicas de agua e
eletricidade, inexisténcia de elevador em edificios com mais de trés pisos,
estado deficiente de conservacdo, utilizagdo de técnicas ambientalmente
sustentdveis — esta ultima claramente uma medida de incentivo fiscal e ndo de
avaliagdo imobiliaria, entre outras), e um coeficiente de vetustez (que varia
entre 1 para imdveis com menos de 2 anos, e 0,4 para imdveis com mais de 60
anos);

O valor fiscal dos terrenos para construgao resulta da aplicacdo da formula
anterior a edificacdao nele autorizada ou prevista, sendo o valor da area de
implantacdo reduzido a uma percentagem (que varia entre 15% e 45%);

O valor fiscal dos prédios urbanos em ruinas é determinado como se tratassem
de terrenos para construcao;

O valor fiscal dos prédios mistos corresponde a soma dos valores de cada uma
das suas partes, determinados de acordo com as regras aplicaveis a cada uma;
O valor dos prédios urbanos considera-se distorcido quando é superior ou
inferior em mais de 15% relativamente ao valor de mercado.

Os exemplos que se seguem tentam verificar se é possivel a aplicagdo direta
dos métodos de avaliagdo determinados por lei em caso de expropriagdo e para
fins fiscais a 5 casos tipificados, utilizando unicamente valores disponiveis ao
publico através de bases de dados e tabelas oficiais que garantem assim a
transparéncia do processo, ou se os métodos incluem varidveis que sdo
desconhecidas do publico em geral e impossibilitam a verificagdo do seu
calculo;

No entanto, em casos pontuais onde a inexisténcia de informagdo publica
inviabilize o desenrolar do exemplo mas a metodologia no seu todo seja
relevante, poderdo ser assumidos valores para as varidveis desconhecidas que
permitam uma exposicdo pratica da metodologia de calculo;

Valores desconhecidos e assumidos estdo identificados em itdlicos;

Os exemplos tentam igualmente identificar os fatores de discricionariedade
deixados ao critério dos agentes avaliadores.

Terreno rural, ndo cultivado, sem construcées, drea de 10.000m? nos
arredores de Sines
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o Valor do solo: (valor determinado através de métodos deixados ao
critério discriciondrio do avaliador)
=  Valor do Solo = Indisponivel

Terreno rural, com vivenda isolada, drea de 1.000m?, abc de 180m? (e 60m? de
cave) e 25m? de garagem separada da habitacdo, situado em Sines
o Valor do solo: Custo da construgdio em regime de custos
condicionados x abc existente x (15% + 0% a 10% relativos a existéncia
de infraestruturas)
= (assumindo existéncia junto a parcela apenas de acesso
rodovidrio, rede de abastecimento de dgua, energia elétrica
e telefénica)
= (assumindo custos de construgdo da cave em 50% do custo
normal da edificacéo acima do solo)
=  Valor do Solo = (700,14€/m? x 180m + 350,07€/m? x 60m) x
(15% + 1,5% + 1% + 1% + 1%) = 147.029,40€ x 19,5% =
28.670,73€
o Valor da construgdo ou valor de imoéveis préximos (com valores
determinados através de métodos deixados ao critério discriciondrio
do avaliador) x abc + considera¢do de outros elementos intrinsecos e
extrinsecos (com valores determinados através de métodos deixados
ao critério discriciondrio do avaliador)
= Valor do Edificado = Indisponivel

Terreno urbano, sem construcdes, ndo cultivado, drea de 4.000m?, com indice
construtivo 0,3 afeto a construcdo de habitacdo, situado em Sines
o Valor do solo: (Custo da construgdo em regime de -custos
condicionados x abc permitida x (15% + 0% a 10% relativos a existéncia
de infraestruturas)) x 85% relativos a inexisténcia de risco
= (assumindo existéncia junto a parcela de todas as
infraestruturas previstas no codigo das expropriagbes)
=  Valor do Solo =((700,14€/m? x 1.200m) x (15% + 10%)) x 85%
=(840.168€ x 25%) x 85% = 178.535,70€

Terreno urbano, com vivenda isolada, drea de 1.000m?, abc de 180m? (e 60m?
de cave) e 25m? de garagem separada da habitac3o, situado em Sines
o Valor do solo: Custo da constru¢gdo em regime de custos

condicionados x abc permitida x (15% + 0% a 10% relativos a existéncia
de infraestruturas)
= (assumindo existéncia junto a parcela de todas as
infraestruturas previstas no codigo das expropriagbes)
= (assumindo custos de construgcdo da cave em 50% do custo
normal da edificacdo acima do solo)
=  Valor do Solo = (700,14€/m? x 180m + 350,07€/m? x 60m) x
(15% + 10%) = 147.029,40€ x 25% = 36.757,35€
o Valor da construgdo ou valor de imdveis proximos (com valores
determinados através de métodos deixados ao critério discriciondrio
do avaliador) x abc + consideragdo de outros elementos intrinsecos e
extrinsecos (com valores determinados através de métodos deixados
ao critério discriciondrio do avaliador)
=  Valor do Edificado = Indisponivel

Terreno urbano, com edificio em altura, drea de 1000m?, abc de 1500m?,
situado em Sines
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Valor Fiscal

o Valor do solo: Custo da construgdio em regime de custos
condicionados x abc permitida x (15% + 0% a 10% relativos a existéncia
de infraestruturas)

= (assumindo existéncia junto a parcela de todas as
infraestruturas previstas no codigo das expropriagoes)
= Valor do Solo = (700,14€/m? x 1.500m) x (15% + 10%) =
(1.050.210€ x 25%) = 262.552,50€
o Valor da construgdo ou valor de imdveis préoximos (com valores
determinados através de métodos deixados ao critério discriciondrio
do avaliador) x abc + consideragdo de outros elementos intrinsecos e
extrinsecos (com valores determinados através de métodos deixados
ao critério discriciondrio do avaliador)
=  Valor do Edificado = Indisponivel

Terreno rural, ndo cultivado, sem construcdes, drea de 10.000m? nos
arredores de Sines
o Valor Fiscal: rendimento fundidrio (desconhecendo-se quais as fontes
a utilizar) x 20
=  Valor do Imdvel = Indisponivel

Terreno rural, com vivenda isolada, drea de 1.000m?, abc de 180m? (e 60m? de
cave) numa area de implantacdo de 90m?, e 25m? de garagem separada da
habitacdo, construida em 1985, nos arredores de Sines
o Area ajustada = Area bruta de construgio + Area excedente a
implantacdo
* Area bruta de construcdo = ((Area bruta privativa x 1,0) +
(Area bruta dependente x 0,3)) x Coeficiente de ajustamento
de areas
=  Abc=((180m? + 60m?) x 1,0 + 25m? x 0,3) x Caj = 247,5m? x
Caj = 100m? x 1,0 + (160m2-100m?) x 0,9 + (220m2-160m?) x
0,85 +(247,5m?-220m?) x 0,8 = 227m?
* Area excedente a implantacdo = (Area de terreno livre até o
limite de 2x a area de implantacdo x 0,025) + (Area de terreno
livre que excede o limite anterior x 0,005)
*  Aei=4,5m?+3,65m?=8,15m?
=  Aa=227m?+8,15m? = 235,15m?
o Valor Fiscal: determinado através do formulario online do CIMI —
SIGIMI - para prédios urbanos
= (assumindo coeficiente de localizagdo 0,55 através do SIGIMI)
= (assumindo existéncia junto a parcela apenas de acesso
rodovidrio, rede de abastecimento de dgua, energia elétrica
e telefénica)
=  Valor do Imével = 68.440€

Terreno urbano, sem construc¢des, n3o cultivado, drea de 4.000m?, com indice
construtivo 0,3 afeto a construcdo de edificio de habitacdo com 3 pisos, situado
em Sines
o Valor Fiscal: determinado através do formulario online do CIMI —
SIGIMI - para prédios urbanos
= (assumindo coeficiente de localizacdo 1,25 através do SIGIMI,
com % relativa ao terreno de 15%)
= (assumindo existéncia junto a parcela de todas as
infraestruturas e redes urbanas)
= (desconsiderando a existéncia de drea bruta dependente)
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=  Valor do Imoével = 249.270€

Terreno urbano, com vivenda isolada, drea de 1.000m?, abc de 180m? (e 60m?
de cave) numa area de implantacio de 90m? e 25m? de garagem separada da
habitacdo, construida em 1985, situado em Sines
o Area ajustada = Area bruta de construgio + Area excedente a
implantagdo
*  Area bruta de construcdo = ((Area bruta privativa x 1,0) +
(Area bruta dependente x 0,3)) x Coeficiente de ajustamento
de areas
*  Abc=((180m2 + 60m?) x 1,0 + 25m? x 0,3) x Caj = 247,5m? x
Caj = 100m? x 1,0 + (160m?2-100m?) x 0,9 + (220m?-160m?) x
0,85 + (247,5m2-220m?) x 0,8 = 227m?
= Area excedente a implantacdo = (Area de terreno livre até o
limite de 2x a 4rea de implantagdo x 0,025) + (Area de terreno
livre que excede o limite anterior x 0,005)
= Aei=4,5m?+3,65m?=8,15m?
*  Aa=227m?+8,15m? = 235,15m?
o Valor Fiscal: determinado através do formulario online do CIMI —
SIGIMI - para prédios urbanos
= (assumindo coeficiente de localiza¢do 1,25 através do SIGIMI)
= (assumindo existéncia junto a parcela de todas as
infraestruturas e redes urbanas)
=  Valor do Imével = 164.840€

Terreno urbano, com edificio em altura, drea de 1000m?, abc de 1500m? e
area de implantac3o de 300m?, com 10 apartamentos, cada um com 120m? de
area bruta privativa, sem drea bruta dependente, e uma permilagem de 100,
construido em 1985, situado em Sines
o Area ajustada = Area bruta de construcio + Area excedente 3
implantacdo
*  Areabruta de construgdo = (Area bruta privativa + Area bruta
dependente) x Coeficiente de ajustamento de areas
*  Abc = ((120m?) x 1,0) x Caj = 120m? x Caj = 100m? x 1,0 +
(120m2-100m?) x 0,9 = 118m?
= Area excedente a implantacdo = (Area de terreno livre até o
limite de 2x a 4rea de implantacdo x 0,025) + (Area de terreno
livre que excede o limite anterior x 0,005)
* Abd = ((600m? x 0,025) + (100m? x 0,005)) / 10 = (15m? +
0,5m?) /10 = 1,55m?
* Aa=118m?+1,55m?=119,55m?
o Valor Fiscal: determinado através do formulario online do CIMI —
SIGIMI - para prédios urbanos
= (assumindo coeficiente de localiza¢do 1,25 através do SIGIMI)
= (assumindo existéncia junto a parcela de todas as
infraestruturas e redes urbanas)
=  Valor por Apartamento = 67.590€
= Valor do Imdvel = 675.900€
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