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0 papel das avaliacdes e do estatuto

do solo no risco imobiliario
EDUARDO GONGALVES RODRIGUES'

Sumadrio: A presente exposicdo explora a relagao existente entre as avaliagoes e prin-
cipais riscos imobilidrios associados ao urbanismo, o estatuto do solo decorrente da
sua aptiddo construtiva e o estatuto do solo originado nos planos territoriais refle-
tido nos atos de controlo prévio de operagdes urbanisticas.

Procura-se identificar a posigdo assumida em alguns acérdios do Tribunal Constitu-
cional (TC) e do Supremo Tribunal Administrativo (STA) relativamente ao estatuto
do solo, com apoio na doutrina, relacionando-se os resultados da analise realizada
com o dever de indemnizagao previsto no 4mbito do regime juridico dos instrumen-
tos de gestao territorial (RJIGT). Paralelamente, sio ponderadas as repercussdes do
estado atual da arte no risco imobilidrio.

No final, produzem-se alguns comentarios ao artigo 171° do RJIGT e identificam-
-se vérias dificuldades que ressaltam do mesmo relativamente a articulagdo entre a
jurisprudéncia do TC, no 4mbito do Cddigo das Expropriacdes (CE), e do STA, no
quadro do direito do urbanismo.

Introdugio
Sao varias as questoes que vieram a lume a partir de 2014, relativamente
a0 papel das avaliacdes e do estatuto do solo no risco imobiliario.

* Jurista / Arquitecto.
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A expansio do crédito malparado, com efeitos negativos nos balangos
das entidades financeiras, e a execucdo generalizada por estas ltimas das
garantias reais dadas em contrapartida da concessdo de crédito para pro-
jetos pensados para um contexto ja ultrapassado, sdo alguns dos factos
notorios a registar neste contexto.

No inicio de 2014, o Conselho Nacional de Supervisores Financeiros
- formado designadamente pelo Banco de Portugal, pela Comissao do
Mercado de Valores Mobilidrios e pelo Instituto de Seguros de Portugal
- veio emitir novas recomendacées relativamente a avaliacdo de iméveis
por peritos avaliadores que prestem servigos a entidades financeiras. Entre
as varias recomendagoes emitidas, conta-se a recomendagao indicativa no
sentido de os peritos avaliadores seguirem as normas de avaliagdo inter-
nacionalmente reconhecidas.

Paralelamente, a saida de Portugal do programa internacional de assis-
téncia financeira e o forte impulso sentido, a partir do final de 2014, no
mercado imobilidrio portugués por via de investimento estrangeiro direto
vieram influenciar a reforma legislativa em matéria de ordenamento do
territério e urbanismo, iniciada em maio de 2010 pelo XVIII Governo
Constitucional e terminada em maio de 2014/15 pelo XIX Governo Cons-
titucional (Reforma 14/15).

A presente exposi¢ao parte dos principais critérios que orientam a ava-
liagdo de iméveis segundo as normas de avaliagdo internacionalmente reco-
nhecidas no 4mbito da Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS), para
de seguida abordar as diferentes perspetivas de estatuto do solo constantes
de alguma jurisprudéncia do Tribunal Constitucional (TC) e do Supremo
Tribunal Administrativo (STA).

Esta jurisprudéncia é pontualmente confrontada com alguns dos riscos
imobilidrios associados ao urbanismo, estabelecendo uma relagdo entre
ambos e os critérios de indemnizagio previstos no regime juridico dos
instrumentos de gestao territorial, aprovado pelo Decreto-Lei n® 80/2015,
de 14 de Maio (RJIGT).

Panorama geral dos critérios de avaliagdo internacional e dos princi-
pais riscos imobilidrios associados ao urbanismo

As avaliagGes no contexto internacional partem da especificagdo dos pres-
supostos fundamentais de medida da avaliagio requerida, designada por
base de valor, sendo nomeadamente reconhecidas neste 4mbito as bases
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