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A (necessitade de) consolidacao de direitos
urbanisticos e 0 seu enquadramento no
mercado imobiliario: uma fuga para a frente?

3o tém faltado diagnésticos e
\progndsticos sobre a evolugao
do mercado imobiliario, tendo
como ponto de partida a saida da
crise e como ponto de chegada
um futuro mais ou menos distan-
te, mas sempre risonho.
No entanto, tem faltado na avalia-
¢ao do mercado imobiliario a con-
sideracdo do impacto que decor-
re da obrigagdo de transformagao
do solo urbanizavel em solo rusti-
€O NOS casos em que O uso urba-
no ndo seja consolidado até
Julho de 2020, previsto nos arti-
gos 82.°da Lein.° 31/2014, de 30
de Maio (Lei de bases gerais da
politica publica de solos, de orde-
namento do territério e de urba-
nismo), e 199.° do Decreto-Lei n.°
80/2015, de 14 de Maio (Regime
Juridico dos Instrumentos de
Gestéo Territorial).
Por via da aplicagdo deste regi-
me, um ndmero muito considera-
vel dos proprietarios imobiliarios
de solos actualmente considera-
dos como urbanizaveis pretende
promover a curto prazo as dili-
géncias necessarias a que esses
terrenos sejam classificados
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como urbanos, de forma a que os
mesmos ndo passem definitiva-
mente para solo rustico e, por
conseguinte, percam a quase
totalidade do seu valor (real ou
presumido).
Este regime legal transitério, que
vai decidir que solos permane-
cem como urbanos e que solos
passam definitivamente a rusti-
cos, tem por efeitos expectaveis,
pelo menos, os seguintes:

a) A extensdo consideravel, a
muito curto prazo, das redes
de infraestruturas urbanas;

b) O aumento dos custos de cons-
trucdo de infraestruturas urba-
nas, por forca do incremento
substancial e temporalmente
concentrado da procura;

c) Um aumento consideravel, a
curto/médio prazo, dos solos
loteados disponiveis para
construgéo nova;

d) Uma diminuigdo do valor
médio do solo para construgéo
nova, em fungdo do aumento
da oferta.

Este contexto tem que ser
enquadrado em algumas das
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actuais caracteristicas do merca-
do imobiliario, nomeadamente o
aumento significativo do numero
de fogos para venda resultante
de construgdes novas em espa-
¢os urbanos intersticiais ou de
reabilitacdo de edificios, mas
também a existéncia de um par-
que habitacional em que, em
2011, a diferenga entre o numero
de familias e o nimero de fogos
construidos era de cerca de
1.800.000 fogos a mais (incluin-
do segundas habitacdes) e, den-
tre estes, cerca de 700.000 eram
fogos devolutos, tudo num qua-
dro de decréscimo populacional.
Com estas observagbes, e sem
prejuizo de uma analise mais
aprofundada, queremos eviden-
ciar duas ideias-chave: por um
lado, a capacidade do mercado
imobiliario para absorver estes
novos lotes vai ser relativamente
limitada; por outro, tendo em
conta o ja sentido e noticiado
aumento dos custos da constru-
¢ado, o valor a que estes lotes vao
ser colocados no mercado sera
elevado e muito sensivel a que-
bras de procura.

Parecem assim estar reunidas as
condigdes propicias a que muitos
destes lotes, depois de devida-
mente urbanizados, permanegcam
para venda durante muitos anos
sem que sejam objecto de edifi-
cagéo (o que, por outras razoes,
ja acontece em muitas urbaniza-
¢Oes por esse pais fora).

Esta situacéo, realce-se, gera a
prazo riscos acrescidos, dado
que, actualmente, o prazo legal
maximo para a promocao das
edificacbes em lotes novos é de
10 anos, sob pena de caducidade
do loteamento. Assim, o proprie-
tario que investir no loteamento e
na urbanizacdo dos seus terre-
nos visando evitar que os mes-
mos passem a solos rustico ver-
se-a, daqui a 10 anos, na iminén-
cia de ter que investir na execu-
¢ao das edificacdes nesses mes-
mos lotes, com poucas ou nenhu-
mas garantias de retorno...
Desta forma, o proprietario de
solos urbanizaveis tem, efectiva-
mente, que pensar duas vezes
antes de, “fugindo para a frente”,
promover a urbanizagcdo e o
loteamento dos seus terrenos.



