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Il. ORDENAMENTO DE TERRITORIOS URBANOS
desafios atuais (alguns de sempre), em Portugal

1. Atenuar contradicOes entre funcéo social do solo e direito de propriedade
1.1. Externalidades ambientais versus remuneracao da propriedade
1.2. Afetacao das mais valias originadas por edificabilidade

2. Inverter a dinamica expansionista e estruturar a ocupacao existente
2.1. Assumir e estruturar a ocupacao existente
2.2. Reabilitacao urbana e aproveitamento das infraestruturas
2.3. Colmatacao urbana, a indispensavel

3. Tornar o Sistema de Ordenamento coerente e eficaz
3.1. Integracao coerente do quadro legal
3.2. Simplificacéo processual
3.3. Assumir processos executorios
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A. EXTERNALIDADES AMBIENTAIS versus
REMUNERA(;AO DA PROPRIEDADE
0s desafios:

 Determinados usos, e determinadas inibicdes de uso, criam
externalidades ambientais positivas.

 Devem os proprietarios ser remunerados por esses usos e
compensados por essas inibicbes?

 Sendo a resposta afirmativa, quem os pode/ deve remunerar?
— Estado (ou seja, o contribuinte em geral)?
— Proprietarios em geral?
— Proprietarios e/ou utilizadores que mais delas usufruem?
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A. EXTERNALIDADES AMBIENTAIS versus
REI\/IUNERA(;AO DA PROPRIEDADE
a Lel de Bases:

Art° 64°. 7. A lei pode ainda estabelecer mecanismos de
distribuicdo de encargos e beneficios destinados a
compensar 0s custos decorrentes da protecao de interesses
gerais, nomeadamente, a salvaguarda do patriménio cultural, a
valorizacao da biodiversidade ou da protecao de
ecossistemas.

Art® 62°. 4. Os municipios devem constituir um Fundo Municipal
de Sustentabilidade Ambiental e Urbanistica, ao qual sao
afetas receitas resultantes da redistribuicao 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 criacado, manutencao e
reforco de infraestruturas, equipamentos ou areas de uso
publico.
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B. AFETA(;AO DE MAIS VALIAS
ORIGINADAS POR EDIFICABILIDADE
os desafios:

e Atransformacao do solo rural em urbano aumenta a renda
fundiaria, cria mais valias.

e Quem arrecada / deve arrecadar essas mais valias?
Estado?
Proprietarios?
Promotores Imobiliarios?

e E, se forem arrecadadas (em parte ou no todo) por

proprietarios,
como se repartem / devem repartir entre eles?
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B. AFETA(;AO DE MAIS VALIAS
ORIGINADAS POR EDIFICABILIDADE
a Lel de Bases:

Art°® 64° n° ... os planos territoriais de ambito intermunicipal ou
municipal fundamentam o processo de formacéo das mais-
valias fundiarias e definem os critérios para a sua
parametrizacao e redistribuicao.

Art°® 68° n°2. As mais-valias originadas pela edificabilidade
estabelecida em plano territorial sdo calculadas e distribuidas
entre os proprietarios e o Fundo Municipal de Sustentabilidade
Ambiental e Urbanistica.

Art® 64 n°4. Aredistribuicdo de beneficios e encargos a efetivar nos
termos do numero anterior, aplica-se a todas as operacdes
urbanisticas sistematicas e nao sistematicas que ocorram no
territorio em causa, concretizando a afetacao das mais-valias
decorrentes do plano ou de ato administrativo.
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B. AFETA(;AO DE MAIS VALIAS
ORIGINADAS POR EDIFICABILIDADE
a Lel de Bases:

Mas...

Art® 71° Avaliacao do solo urbano
2. A avaliacao do solo urbano atende:

a) 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.

b) Ao valor do edificado existente no seu estado atual bem como,
guando seja esse 0 caso, o valor dos onus e deveres previstos
para realizacéo da edificabilidade concreta prevista no plano
territorial de ambito intermunicipal ou municipal.

Art® 15° Aquisicao gradual das faculdades urbanisticas
2. Ainexisténcia das faculdades urbanisticas referidas no
numero anterior nao prejudica o disposto na lei em matéria
de justa indemnizacéao devida por expropriacao.
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Inverter a dinamica expansionista
e estruturar a ocupacao existente

|
C. CLASSIFICACAO E RECLASSIFICACAO DO SOLO

e Questdes de fundo:
- Consequéncias no valor das propriedades
- Consequéncias nas dinamicas de ocupacéao do territorio

 Desafios principais:

- Fomentar concentracao/ contrariar dispersao
- Melhorar funcionamento do mercado imaobiliario
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C. CLASSIFICACAO E RECLASSIFICACAO DO SOLO
a Lei de Bases face a concentracao/ dispersao:

Art® 10° Classificacéo e qualificacéo do solo
2. b) «Solo urbano»
0 que esta total ou parcialmente urbanizado ou edificado
e, como tal, afeto em plano territorial a urbanizacao ou a edificacao.
2. a) «Solo rustico», ..... aquele que néo seja classificado como urbano.
3. Aclassificacao e reclassificacao do solo como urbano traduzem uma
opcao de planeamento, nos termos e condi¢cdes previstos na lei.

A Lei de Bases (constatacoes):

- Nao clarifica o conceito de reclassificacdo a utilizar na revisao dos PDM
- Ignora a existéncia de ocupacéao dispersa

- Induz a classificacdo como urbanas de areas enormes (“parcialmente
urbanizadas ou edificadas”).
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C. CLASSIFICACAO E RECLASSIFICACAO DO SOLO
a Leil de Bases face ao mercado imobiliario:

Art® 10° Classificacéo e qualificacéo do solo
2. b) «Solo urbano»
0 que esta total ou parcialmente urbanizado ou edificado
e, como tal, afeto em plano territorial a urbanizacao ou a edificacao.
2. a) «Solo rustico», ..... aquele que néo seja classificado como urbano.
3. Aclassificacao e reclassificacao do solo como urbano traduzem uma
opcao de planeamento, nos termos e condi¢cdes previstos na lei.

A Lei de Bases (constatacoes):

- Mantem a dicotomia urbano/rural
- Induz a classificacdo como urbano do solo para regeneracao e colmatacao
- E equivoca quanto a avaliacdo do solo urbano (Art.° 15.°2 e 71.9)

- Pode manter situacéo atual: procura de terrenos para edificacao
em locais mais baratos, onde a edificacao € indesejavel.
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D. ASSUNCAO PUBLICA DE PROCESSOS EXECUTORIOS
a Lei de Bases:

PMOT estabelecendo a respetiva execucéao (art. 43.°, 1)

Programacao publica da execucéo (sistematica):
-Tarefa publica, nomeadamente municipal (art. 54.°, 1)
- Programacéo inscrita nos planos de actividades municipais (art. 56.°, 5)
- Particulares com o dever de concretizar (art. 54.°, 2)

- Execucao no ambito de unidades de execucao (art. 55.°, 3 e 56.°, 4)

Admissao da execucao nao sistematica (art. 55.°, 2)
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IV. QUADRO DE REFERENCIA
para o Ordenamento de Territdrios Urbanos,
em Portugal

PROPOSTA
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Quadro conceptual para o Ordenamento de Territdrios Urbanos

Rotinas

> Reabilitacdao urbana generalizada

- Iniciativas casuisticas so para:
. Reabilitacao de edificios
. Aproveitamento de Infraestruturas S

Aproveitamento e qualificagao de
infraestruturas e equipamentos

- Licenciamento transparente,
eficaz e eficiente.

Distribuicao perequativa e transparente de mais

valias e encargos; compensacao de externalidades

Intervencoes Estratégicas e

Estruturantes
> Estruturacao do Territorio
- Prioritarias (exigindo atitude muito
seletiva)
- Identificadas e dinamizadas pela > Colmatag¢ao urbana indispensavel
Administracao Publica
- Reunindo meios e agdes privados e L .
L1 . o . > Reabilitagcao urbana estratégica
publicos, em articulagcao ou parceria.
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PROPOSTA DE QUADRO DE REFERENCIA PARA
ORDENAMENTO DE TERRITORIOS URBANOS, EM PORTUGAL

CIDADE ALARGADA  DESIGNIOS INSTRUMENTOS
* Ocupagao urbana
» Ocupacio urbano/rural Planos Normas Fiscalidade Desenho | Instrumentos| Licenciamento
e Areas agrl'colas/florestais da Cidade Estrutura/ | Perequativas Urbano Publlcfo's
Zonamento Executorios

Reabilitacdo (genera

(areas especificas)

“IMPREVISTOS/ Enquadramento
OPORTUNIDADES” | de oportunidades

lizada) e colmatagdo X >< x >< - X
ROTINAS urbana (criteriosa)
(transparentes,
eficazes Aproveitamento
e eficientes) de infraestruturas X >< >< - S X
existentes
Estruturacdo da X >< >< X X ><
Cidade Alargada
OPERACOES Reabilitacdo urbana
srarécicns | esmegea | X | X | X | X | X | X
(programadas) (dreas especificas)
Colmatacgao urbana
estratégica >< >< >< X X ><

XX X X
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