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DESAFIOS NA ELABORACAO DA LBOSTU / PONTO DE SITUACAO

 Expansao desordenada das areas urbanas, com efeito de fragmentacao do
territorio;

» Dificuldade na disponibilizacdo de solo urbano essencial a construcao da
cidade;

« Dificuldade de estimular a oferta de terrenos para urbanizacao e construcao
e de controlo do mercado de solo urbano;

» Localizagao periférica de novos equipamentos urbanos em relagao aos
seus potencias utentes, na procura dos terrenos de preco inferior;

* Inércia na implementacao da execucéo programada;




Irrelevancia na aplicagdo de mecanismos perequativos para distribuicao
dos beneficios e encargos decorrentes dos IGT;

Existéncia de terrenos vazios em areas urbanizadas, ndo permitindo o
devido retorno dos investimentos publicos realizados;

Excessivo peso do preco dos terrenos no produto final da habitacao;

Mais-valias fundiarias e imobiliarias decorrentes de mero acto de
planeamento apropriadas na sua totalidade pelos proprietarios dos
terrenos;

Manutencao do desejo de que todo e qualquer terreno seja incluido em
solo urbano para garantir o aforramento pretendido.



DESAFIOS NA ELABORACAO DA LBOSTU / AS QUESTOES

QUESTAO 1

Controlo do processo de formacéao do valor do solo e da apropriacéao
dos diferenciais de valor, reduzindo o desequilibrio entre os valores do
solo rural e do urbano (acrescimo de equidade) e contrariando as
tendéncias especulativas funcao de um mero acto administrativo:

Reduzir o diferencial de valor entre o urbano e o rural;

Controlo do valor da expropriacdo como factor influente nos valores de
mercado;

Reduzir o valor do solo no custo da habitacéo;

Acréscimo da capacidade de aquisicao de terrenos para fins sociais.



Valor do solo

Valor do solo rural

Classificagdo do

Programacéao Urbanizagao
solo como urbano ! 9 o ¢ I

A introducéo de diferentes etapas para a urbanizacéo do solo (com direitos
e deveres associados) permite, por um lado, a diminuicao do diferencial de
valorizacdo conferido pela sua classificacdo como urbano e, por outro,
valoriza 0 momento da sua programacao, ligando o valor do solo de forma
mais directa ao seu estatuto.

Persiste a questao da diferenca de valor de solo rural e de solo urbano por
acto administrativo. A inclusdo do solo urbanizavel em solo rural
permite ultrapassar esta questao.
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QUESTAO 2

» Operacionalizacédo da programacao urbanistica (com inscricao nos planos
de actividades e de orcamento e explicitacdo dos encargos e beneficios,
nomeadamente os financeiros), baseada na estrategia definida pelo
PDM, explicitando as prioridades de desenvolvimento urbano.

Banalizacdo da aplicacao dos instrumentos de programacao e
actuacao urbanistica:

Unidades de execucao;

Areas de reabilitac&o urbana;
Programas de acao territorial,
Contratos para planeamento.
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QUESTAO 3
 Aquisicao gradual de direitos e deveres;
e Sujeicdo a mecanismos de reversao.

QUESTAO 4

« Articulacdo entre os mecanismos do mercado imobiliario, da fiscalidade e
da gestao territorial;

« O mesmo critério para a determinacédo do valor do solo, associada ao
seu estatuto.




A CLASSIFICACAO DO SOLO / O QUE ALTEROU

RJIGT (art.° 72.9):

« solo urbano: aquele para o qual é reconhecida vocagcao para 0 processo
de urbanizacdo e de edificacdo, nele se compreendendo os terrenos
urbanizados ou cuja urbanizacao seja programada, constituindo o seu todo
0 perimetro urbano (urbanizado e urbanizavel).

LBSOTU (ar.® 10.9):

e solo urbano: o que esta total ou parcialmente urbanizado ou edificado e,
como tal, afeto em plano territorial a urbanizacao ou a edificacao.




RJIGT (art.° 72.)

solo rural: aquele para o qual € reconhecida vocacéo para as actividades
agricolas, pecuarias, florestais ou minerais, assim como 0 que integra 0s
espacos naturais de proteccao ou de lazer, ou que seja ocupado por infra —
estruturas que nao lhe confiram o estatuto de solo urbano.

LBSOTU (art.° 10.9)

solo ruastico: aquele que, pela sua reconhecida aptidao, se destine,
nomeadamente, ao aproveitamento agricola, pecuario, florestal, a
conservacao, valorizacao e exploracao de recursos naturais, de recursos
geologicos ou de recursos energeticos, assim como 0 que se destina a
espacos naturais, culturais, de turismo, recreio e lazer ou a protecao de
riscos, ainda que seja ocupado por infraestruturas, e aquele que nao seja
classificado como urbano.



A CLASSIFICACAO DO SOLO / O QUE SE PRETENDE

 Maior controlo da formacédo do valor do solo, estabelecendo diferentes
estatutos do solo associados a diferentes diferenciais de valor: aquisicao
gradual das faculdades urbanisticas (art® 15.°) - a aquisicao das
faculdades urbanisticas que integram o conteudo do aproveitamento do
solo urbano é efetuada de forma sucessiva e gradual e estad sujeita ao
cumprimento dos 6nus e deveres urbanisticos estabelecidos na lei e nos
planos territoriais de ambito intermunicipal ou municipais aplicaveis .

« Reforco do controlo do crescimento urbano e incremento dos
iInstrumentos de programacao da execucao, contrariando a especulacao
fundiaria e eliminando o solo expectante: execucao sistematica (art.° 55.°)
- a execucao sistematica dos planos territoriais de ambito intermunicipal ou
municipal € concretizada através de politicas urbanas integradas,
nomeadamente, mediante a aquisicdo ou disponibilizacao de terrenos,
operacoes de transformacdo fundiaria e formas de parceria ou
contratualizacao que incentivem a concertacdo dos diversos interesses em
presenca, no ambito de unidades de execucao delimitadas nos termos da

lei
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Prioridade a reabilitacdo urbana e ao processo de colmatacdo em
detrimento da formacé&o de novas areas urbanas (excepcionalidade da
reclassificacao do solo).

Maior equidade na valoracdo do solo no processo de planeamento:
critérios gerais para a avaliacéo do solo (art.° 69.9) - o solo é avaliado pelo
meéetodo de avaliacdo mais apropriado, tendo em consideragcdo a sua
situacao concreta....

Redistribuicdo justa e equilibrada das rendas fundiarias e valorizacao
da funcdo social do solo: valor do solo (art.° 68.°) - as mais-valias
originadas pela edificabilidade estabelecida em plano territorial s&o
calculadas e distribuidas entre os proprietarios e o fundo municipal de
s_u;tentabilidade ambiental e urbanistica.



AS MAIS-VALIAS / OBJETIVOS

OBJETIVOS GERAIS

Garantir a equidade no processo de transformacao do solo.

Concretizacao da funcéo social do solo, garantindo meios financeiros para
a sua satisfacao (financiamento da reabilitacdo urbana;, compensacao dos
servicos de ecossistemas; colmatacao de caréncias habitacionais; dotacao
de equipamentos publicos).

Contrariar a  especulacdo imobiliaria e o surgimento de terrenos
expectantes.



OBJETIVOS CONCRETOS

- Fundo municipal de sustentabilidade ambiental e urbanistica (n.° 4 do
art.? 62.9):

Os municipios devem constituir um fundo municipal de sustentabilidade
ambiental e urbanistica, ao qual sao afetas receitas resultantes da
redistribuicdo de mais -valias, com vista a promover a reabilitacdo urbana,
a sustentabilidade dos ecossistemas e a prestacao de servicos
ambientais, sem prejuizo do municipio poder afetar outras receitas
urbanisticas a este fundo, com vista a promover a criagdo, manutencao e
reforco de infraestruturas, equipamentos ou areas de uso publico.

- Fundo municipal de urbanizacao (n.°1, art. 56.° da LdS)

...sera constituido um fundo autdbnomo destinado a satisfacao dos encargos
com o estudo e realizacao de projetos relativos a operacOes e trabalhos de
y. urbani/zagéo construcao e reconstrucao a cargo da autarquia.
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AS MAIS-VALIAS / INCIDENCIA

CONCEITO

« Vantagem patrimonial pela aquisicao do direito na concretizacao da
operacao urbanistica, podendo resultar da alteracdo do estatuto do solo
rastico em urbano ou no acréscimo da edificabilidade concreta sem
alteracao do estatuto do solo por mera decis&o publica de planeamento.

INCIDENCIA
» Reclassificacdo do solo como urbano.

» Aquisicao, por processo de planeamento, de maior faculdade urbanistica
em solo urbano, traduzida numa edificabilidade superior a previamente
estabelecida.

« Edificabilidade em solo rustico superior a média.




AS MAIS-VALIAS / QUANTIFICACAO

Artigo 64.° - redistribuicdo de beneficios e encargos

6 — Para efeitos do disposto nos niumeros anteriores, os planos territoriais de
ambito intermunicipal ou municipal fundamentam o processo de formacédo das
mais—valias fundiarias e definem os critérios para a sua parametrizacao e
redistribuicao.

Lei n.° 2030, de 22 de junho de 1948 - Artigo 17.° - encargo de mais-valia

1 - Os predios rusticos nao expropriados quando, por virtude de obras de
urbanizacdo ou abertura de grandes vias de comunicagcdo, aumentem
consideravelmente de valor pela possibilidade da sua aplicacdo como terrenos
de construcdo urbana ficam sujeitos a encargo de mais-valia, nos termos dos
ndmeros seguintes.

4 — O encargo da mais valia é de 50% da importancia fixada e sera pago a
entidade publica que fizer as obras.
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