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Os topicos de analise

Das alteragoes em matéria dos instrumentos de gestao
territorial

Relacionamento entre instrumentos de gestao territorial e
destes com outros

As questoes de ordem procedimental

O regime de uso do solo: as tarefas da sua classificagao e
qualificagao

. Dinamica dos Instrumentos de Gestao Territorial
2. Normas provisorias

3. A execucao/ operacionalizagao dos instrumentos de gestao
territorial e indemnizacao

4. Regime economico-financeiro



3. A execucao/ operacionalizacao dos




Continua a assentar na diferenciacao entre

» execucdo sistematica [| que continua a assentar na
delimitacao de unidades de execu¢do [parecendo ignorar-
se outras realidades, de incentivo a intervencoes
integradas (e programadas) no territorio, como por
exemplo, as areas de reabilitacao urbana] [] e feita a
partir dos sistemas de

» iniciativa particular
» cooperagdo e

» imposicdGo administrativa

) execucao nao sistematica



Mas explicitam-se as circunstancias em que a execucao
nao sistematica pode ser mobilizada (n.° 3 do artigo

147.°):

» quando a execucao do plano territorial de ambito
intermunicipal ou municipal, ou de parte de um plano
possa ser realizada

» por meio de operagoes urbanisticas em zonas
urbanas consolidadas, tal como definidas no regime
juridico da urbanizacao e da edificagao

» quando a delimitagcao de unidades de execugao se
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revele impossivel ou desnecessaria, a luz dos
objetivos delineados pelo proprio plano —



Diminuicao do relevo da execucao
sistematica

» O relevo do desaparecimento do “solo urbanizavel” ou
de “urbanizagao programar), que era onde fazia sentido
para contrariar (evitar) a dispersao

Mas

» A importancia da execugao sistematica (atraves de
sistemas que funcionam dentro das unidades de execugao,
para “espagos de colmatacao” nos solos total e,
principalmente, nos parcialmente urbanizados



Explicita em que consiste a programacao da
execucao (n.° 4 do artigo 146.°)

» identificagao, por prioridade, das intervengoes consideradas
estratégicas ou estruturantes;

» explicitacao dos objetivos a atingir;
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» descrigao e estimativa dos custos individuais e da globalidade das
agoes previstas no plano;

» indicagao dos prazos de execugao;

» ponderagao da viabilidade juridico-fundiaria e da sustentabilidade
economico-financeira das respetivas propostas;

» definicao dos meios disponiveis, dos sujeitos responsaveis pelo
financiamento e dos demais agentes a envolver na execugao e,
ainda, na estimativa da capacidade de investimento publico relativa
as propostas do plano territorial em questao, a médio e a longo
prazo, tendo em conta os custos da sua execugao.

Introduz a exigeéncia de os planos territoriais integrarem
orientagoes para a sua execugao, a inscrever nos planos de

atividades e nos orcamentos necessidade de um programa de
financiamento urbanistico (artigo 174.°)



Introduz-se alguma regulamentacao sobre

» Forma como os bens do dominio publico podem
ser utilizados para a prossecucao de politicas
publicas de solo (artigo 153.°)

» Ficou aquem dos patrimonios autonomos afetos
exclusivamente a estes fins



Introduz-se alguma regulamentacao sobre

<
<
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reserva de solo para finalidades publicas,

direito de preferencia,

demolicao de edificios,

concessao de utilizagao e exploragao do dominio publico,
expropriagao por utilidade publica,

venda forcada,

arrendamento forcado,

estruturagao da propriedade e

reparcelamento do solo urbano.

Como instrumentos de execug¢ao dos planos



Reserva de solos (artigo 154.°)

» Determina a obrigatoriedade da sua aquisicao no prazo
estabelecido no plano territorial ou no respetivo
instrumento de programacgao (sendo responsaveis pela
aquisicao dos predios as entidades administrativas em
beneficio das quais foi estabelecida aquela reserva) n.°s 2

e 4!

» Determina caducidade da reserva, a nao ser que tal se
deva a incumprimento, por parte do proprietario, dos
seus deveres urbanisticos). n-° 5?



Reparcelamento do solo urbano

» Extincao do reparcelamento que cria parcelas para
urbanizagao?

» Ainda que tenha desaparecido o solo urbanizavel
onde a necessidade deste tipo de reparcelamento era
mais evidente, ainda assim, a flexibilidade desta
modalidade do reparcelamento urbano continua a
apresentar-se, em muitas situagoes, como uma
importante forma de programacao da ocupagao dos
solos (por exemplo, em espagos vazios dentro das
cidades que necessitam de ser restruturados e
“preenchidos” de forma coerente) o que agora,
infelizmente, se perde.



4. Indemnizacao por restricoes do
plano




Situacoes de indemnizacao

» permanece o seu carater supletivo em relagao aos mecanismos de
perequacao (artigo 171.°,n.° 1),

» Ha lugar a indemnizagao (“direitos” adquiridos)
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quando a opgao do plano afete posicoes juridicamente
consolidadas (licengas, comunicagoes prévias ou informagoes
prévias validas e eficazes, bem assim como, apenas a titulo de
exemplo, as aprovagoes de projetos de arquitetura, como
decorre do n.° 5 do artigo 134.°) Ll cfr.n.® 2 do artigo 171.° L1,

Quando o plano provoque restricao ao aproveitamento
urbanistico constante da certidio de um plano de pormenor
com efeitos registais, determinada pela sua alteracao, revisao ou
suspensao, durante o prazo de execugao previsto na
programacao do plano (n.° 3 do artigo 171.°)



Situacoes de indemnizacao

» Ha lugar a indemnizagao

» Quando o plano provoque restrigoes singulares as possibilidades
objetivas de aproveitamento do solo impostas aos proprietarios,
resultantes da alteragao, revisao ou suspensao de planos
territoriais, que comportem um encargo ou um dano anormal
dentro do periodo de trés anos a contar da data da sua entrada
em vigor, (a referéncia ao principio da protecao da confianga,

aponta para esta indemnizacao mesmo que o interessado nao
seja_titular de qualguer posicao juridicamente consolidada/
adquirida (n.° 4 do artigo 171.°),

)

Como articular com a a regulamentacao constante da Lei de
Bases, segundo a qual as faculdades urbanisticas nao

decorrem diretamente do plano, sendo adquiridas

sucessivamente através do cumprimento pelo proprietario,
dos deveres urbanisticos inerentes! E que com esta regra da

LB, dificilmente o interessado “inativo” tera um encargo ou
dano anormal indemnizavel.




Situacoes de indemnizacao
» A lei exclui situacoes de vinculacao situacional do solo

» o caso das situagoes em os planos destinam para a
zonas verdes e de lazer areas com condicionantes de
ordem natural, como linhas de agua, vales profundos,
etc., que nao denotavam ja, independentemente da
opcao planificadora, qualquer vocagao edificatoria.

» No entanto, por estarem causa, na maior parte das
vezes, solos afetos a estrutura ecologica necessarios
ao equilibrio do sistema urbano (desempenhando por
isso uma fun¢do de melhoria da qualidade urbana da
cidade), os mesmos devam ser incluidos na
perequacao (o caso do regime da REN)



5. Perequacao de Dbeneficios e




Identificacao dos objetivos da perequacao,
agora alargados (artigo 176.°);

» acrescentam-se aos anteriormente referidos, objetivos de regulacao
do mercado de solos e do mercado de arrendamento:

>

garantia da igualdade de tratamento relativamente a beneficios e
encargos decorrentes de plano territoriais;

obtengao pelos municipios de meios financeiros adicionais para
o financiamento da reabilitacao urbana, da sustentabilidade dos
ecossistemas e para garantia da prestagao de servigos
ambientais;

disponibilizagcao de terrenos e de edificios ao municipio, para a
construgao ou ampliacao de infraestruturas, de equipamentos
coletivos e de espagos verdes e outros espacos de utilizagao
coletiva;

supressao de terrenos expectantes e da especulagao imobiliaria;
correcao dos desequilibrios do mercado urbanistico;

promoc¢ao do mercado de arrendamento por via da criacao de
uma bolsa de oferta de base municipal;

realizacao das infraestruturas urbanisticas e de equipamentos
coletivos em zonas carenciadas



Abrangéncia geografica

» as unidades de execu¢ao como o instrumento preferencial
para a aplicacdo da perequacdo (n.” | do artigo 176.%), com a
previsao de que os montantes gerados pela perequagao entre
todos os proprietarios dentro da mesma devem compensar-se, de
forma que o valor correspondente aos pagamentos a efetuar
equilibre o valor dos recebimentos a que haja lugar (artigo 181.°);

Parece insuficiente e demasiado limitada: € certo que
tera de haver perequagao no interior de uma unidade de
execucao (alias, a unidade de execugao, apontando sempre para
uma parceria, exige explicitamente uma distribuicao
perequativa de beneficios e encargos entre os proprietarios, no
ambito da correspondente operagao urbanistica, sendo
inclusive condigao inerente e indispensavel em qualquer
parceria), mas deixaria de fora todas as operagoes urbanisticas
nao inseridas em unidade de execucao e dificiimente
asseguraria as cedéncias de terreno para infraestruturas gerais.



6. Regime economico financeiro




Dimensao reguladora do mercado

» LB introduz a dimensao economica das politicas publicas,
prevendo-se que o Estado passe a exercer, neste dominio
e de forma estruturada, fungoes reguladoras do setor.

» RJIGT: as funcoes do Estado de desenvolvimento e de
coesdo, acrescenta-se a sua fungao reguladora de mercado
[cfr. alineas d) e e) do n.° 2 do artigo 176.° do RJIGT]: “a
regulacGo fundidria é indispensavel ao ordenamento do
territorio, com vista ao aproveitamento pleno dos recursos
naturais, do patrimdénio arquitetonico, arqueologico e
baisagistico, a organizagado eficiente do mercado imobilidrio, ao
desenvolvimento econdmico sustentdvel e a redistribuicdo justa
de beneficios e encargos” (n.° | do artigo 172.° do RJIGT).



Dimensao reguladora do mercado

» LB: Alinea c) do n.° | do artigo 3.° da Lei de Bases:
assume que um dos principios gerais da nova lei € o
principio da “economia e da eficiéncia, assegurando a
utilizacdo racional e eficiente dos recursos naturais e culturais,
bem como a sustentabilidade ambiental e financeira das
op¢oes adotadas pelos programas e planos territoriais”,

» RJIGT: Principio confirmado nos n.°s 2 e 3 do artigo
172.° do RJIGT: os planos devem ser financeiramente
sustentaveis

» Devem garantir a infraestruturagao

» Devem identificar as mais valias que cria e a sua
parametrizagao



Neste sentido

» Financiamento publico: os municipios devem elaborar um programa de
financiamento urbanistico integrado no programa plurianual de
investimentos municipais na execucao, conservacao e reforco das
infraestruturas gerais (aprovado anualmente pela assembleia municipal,
sob proposta da camara municipal), onde prevejam, antecipadamente,
os custos gerais de gestao urbanistica e a forma do respetivo
financiamento (artigo 174.°),

» Financiamento privado: as operagoes urbanisticas previstas nos planos
territoriais devem assegurar a execugao e o financiamento das
infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos verdes e de outros
espacos de utilizacao coletiva através da realizagao das necessarias
obras de urbanizacao, da participagao proporcional dos promotores
no seu financiamento (através do pagamento de taxa pela realizacao,
manutencao e reforco de infraestruturas urbanisticas e da cedéncia de
bens imoveis para fins de utilidade publica), tudo nos termos que
forem previstos no plano — artigo 174.°



O que ficou a faltar?
LB:
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Fundo Municipal de Sustentabilidade Ambiental e Urbanistica
previsto no artigo 62.°,n.° 4 da Lei de Bases

» A previsao constante do artigo 64.°, n.° 7 da Lei de Bases, de

acordo com o qual “A lei pode ainda estabelecer mecanismos de
distribuicdo de encargos e beneficios destinados a compensar os
custos decorrentes da protegdo de interesses  gerais,
nomeadamente, a salvaguarda do patrimonio cultural, a valorizagao
da biodiversidade ou da protecdo de ecossistemas

RJIGT so determina:
» n.° 2 do artigo 172.° do RJIGT, que determina a necessidade de

os planos identificarem as mais valias fundiarias bem como os
critérios para a sua parametrizagao e redistribuigao.

» Objetivos da perequagao: obtengao pelos municipios de meios

financeiros adicionais para o financiamento da sustentabilidade
dos ecossistemas e para garantia da prestagao de servigos
ambientais; (artigo 176.°,n.° 2 alinea b)



