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Nota introdutdria

Os planos directores municipais (PDM), de sua natureza, sao regulamentos
administrativos que, por principio, ndo deveriam criar direitos na esfera privada,
concretamente ndo deveriam poder ser invocados pelos proprietarios de solos
urbanizaveis para legitimar direitos de urbanizagcdo e de construgcdo. Esta tese é
contrariada pela pratica administrativa instalada quando praticamente todos o0s
servicos da Administracdo Central e Local assumem as areas urbanizaveis, assim
como os indices maximos de construgcdo estabelecidos em PDM, como direitos
constituidos. A propria lei do Codigo de Expropriagcdes alimenta esta interpretacao
errada ao referir no seu art.° 26.° que o valor do solo é determinado atendendo aos
parametros fixados em instrumento de planeamento territorial sem os distinguir, o que
remete indiferenciadamente para os planos regionais, planos especiais e planos
municipais de ordenamento do territério (PROT, PEOT e PMOT), dando o mesmo
estatuto aos parametros dos PDM e aos parametros dos planos de urbanizacéo e dos
planos de pormenor. Foi particularmente grave a utilizagcao dos PDM para legitimar o
calculo do valor de prédios urbanizaveis que serviram de caucao em operacgdes de

crédito hipotecario.

A auséncia de uma informacéo esclarecida e critica sobre a formacéo do valor do
solo para os diversos usos e utilizacdes, assim como a falta de uma avaliacdo em
tempo real das relagdes entre a oferta e a procura no mercado fundiario e no
imobiliario em geral induziram comportamentos que estao na origem de um excesso
de oferta de habitacdo em propriedade horizontal um pouco por todo o pais e
inflacionaram o preco do solo, em prejuizo do sector da construcao civil e dos

sectores florestal e agricola.

O agravamento dos custos dos servigos prestados pelas redes de infraestruturas
basicas urbanas, cujos precos tendencialmente deixam de ser tarifados para se
configurarem como precos de monopdlio, o desconserto do Imposto Municipal sobre
Imoéveis (IMI) e do Imposto Municipal Sobre as Transmissdes Onerosas de Imoéveis (IMT),
gue atenta contra o direito da propriedade, a pressdao sobre o entesouramento
passivo, que continua a ser compensador, principalmente nos prédios rusticos mas

também nos prédios urbanos em estado de abandono e que nao necessitam de ser
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transaccionados, colocam um sério desafio a economia do territério e ao sistema de

planeamento.

O quadro negro da gestdo fundiaria oculta-se hiperbolizando as capacidades
operativas da perequacao, dando a entender que a complexa questao da gestao
fundiaria se soluciona no ambito da perequacao compensatodria, a qual, bem vistas
as coisas, na pratica, ndo tem sequer funcionado no dominio e na escala que |Ihe

competiriam.

Desenvolvimento da comunicacao

Por razBes de sentido l6gico e de método, é importante separar as bases de
ordenamento, entendidas como o acervo de informagcdo documental, cartografica
e estatistica sobre um territério, do contetdo formal dos planos. Sem esta arrumacao
as bases de ordenamento ndo se estruturam, ndo se actualizam, nem se conservam
como um suporte de conhecimento objectivo sobre uma realidade s6cio-territorial e,
por outro lado, os planos sdo sobrecarregados com estudos avulsos, dispendiosos e
desintegrados que perturbam um instrumento que, na sua esséncia, tem em vista a
concepcao, decisdo, programacao e regulacdo de accdes de transformacao ou

de conservacao de espacos territoriais.

Este problema é sentido e apontado pelo Professor Manuel da Costa Lobo quando
critica o sistema de planeamento por querer fazer dos planos uma “sopa da pedra”.
Bem vistas as coisas, a elaboracao de qualquer plano, principalmente os PROT e os
PDM, revela uma despropor¢cdo e um desencontro entre aquilo que é substancial no
seu conteldo e a imensa colectanea de estudos e de relatérios anexos. Neste
confuso processo a que se obriga a elaboracdo dos planos perde-se a nogcao do
sentido atil dos usos do solo e dos problemas reais vividos pelas populacdes, a ponto
dos planos, que deveriam ser uma fonte de ajuda e de fomento do
desenvolvimento, se apresentarem como uma causa de conflitualidade e de

desordenamento territorial.

N&o se depreenda desta observacdo que se defende um planeamento sem planos,
longe disso, os planos sdo um instrumento fundamental e incontornavel. Acontece,
porém, que aquilo a que se tem chamado “planos” defrauda as mais elementares

expectativas, com os resultados que estao a vista:

— As areas classificadas estdo votadas ao abandono e sao uma fonte de

conflitualidade grave com as populacées locais;
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— Os espacos silvestres de producao florestal e de proteccao, que deveriam ser
objecto de uma conducgédo assegurada por um servico publico especializado
(Direccao-Geral das Florestas), estdo também em grande parte
abandonados por uma politica que vem desmantelando o0s servicos

operacionais de campo.

A questdo agraria em Portugal tem na excessiva fragmentacdo da
propriedade um problema crucial que se vem agravando desde o século XVIII
e que o Estado nunca teve capacidade para resolver. A Unica medida
interessante e consequente tomada para resolver as disfungcBes da divisao
cadastral rustica encontrava-se na lei do Regime Florestal de 1901, na qual se
assumia de forma clara o caracter imperativo do uso florestal, fazendo actuar
o direito & expropriacdo para a passagem do regime parcial para o regime

total.

O novo Cadigo Florestal surpreende pela negativa quando suspende o direito
a expropriacdo em sede de regime parcial, o0 que, na pratica, corresponde a
conferir um caracter facultativo ao uso florestal, o que fragiliza todo o
processo e esta, pelas piores razdes, em sintonia com a politica de
desmantelamento dos servicos de campo. Desta forma, 64% do territdrio fica
numa situacao instavel, sem o apoio cientifico e técnico da histdrica Estacdo
Florestal Nacional, hoje praticamente desactivada, sem a presenca actuante
em obra dos servigos de hidraulica florestal, sem viveiros publicos a produzir
plantas e reproduzir peixes para o povoamento das matas e dos cursos de
agua, sem equipas operacionais de silvicultura, com laboratérios e maquinas
a realizar uma conducao pratica da exploracao florestal estruturada como

servigo publico;

Fotografias 1 e 2. Trabalhos de correccgéao torrencial, anos 40 e 50 (Fonte: Autoridade Florestal Nacional,

especial agradecimento ao Eng. José Neiva).
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— Quanto ao sector agricola, sdo poucas as empresas que dispdem de uma
estrutura fundiaria com escala para poderem competir num mercado
extremamente competitivo, condicionado pelos comportamentos incertos da
Politica Agricola Comum, confrontada, por sua vez, pela complexa questdo
dos excedentes, que induzem conceitos aberrantes como o do desligamento

entre os apoios financeiros e a producao;

— Relativamente ao espaco urbano, com a lei de 1965 que liberalizou os
loteamentos particulares (Decreto-Lei 46 673), instalou-se uma politica de
ocultacao das mais-valias que, ao contrario do que acontecia anteriormente,
deixaram de ser procedimentalmente parametrizadas e distribuidas. Os
“estudos de loteamento” efectuados de forma avulsa por particulares sobre o
cadastro rastico substituiram e fizeram esquecer os planos gerais de
urbanizacao e os planos de pormenor de bairro. A pratica do urbanismo sofre
um grande revés e o processo de planeamento € invadido e disputado por

interesses impréprios os mais diversos.

A irracionalidade é instalada e usada despudoradamente em metadiscursos que
proliferam em directivas, regulamentos € no préprio conteudo dos planos. Leia-se, a
titulo de exemplo, o Guia da Avaliacdo Ambiental dos Planos Municipais de
Ordenamento do Territdrio, editado pela DGOTDU, onde é referida como critério de
avaliacao de factores ambientais a seguinte questao: «estamos a facilitar o acesso a

cultura (cinema, teatro, etc.)»?

Os planos sédo cada vez mais vagos, abstractos, proibicionistas, vazios de qualquer
ideia de realizagdo construtiva e repetem a exaustdo um formulario de principios
6bvios que, por isso mesmo, nhao precisariam de ser enunciados, fazem parte de uma
axiomatica do planeamento. Sdo disto exemplo propdsitos do género «promover o
crescimento econdmico e o emprego» ou «valorizar e preservar o patrimoénio natural,
paisagistico e cultural». E ridiculo e até ofensivo enunciarem-se tais propdsitos ficando
por ai, sem apresentar qualquer programa ou acgao concreta que efectivamente
realizem materialmente esses objectivos. Poderia algum plano sustentar como
objectivo a promocgao do atraso econdmico e do desemprego ou a desvalorizagcao

e degradacao do patriménio natural, paisagistico e cultural?

Os relatdrios dos PROT e dos PDM sdo preenchidos com contetddos cada vez mais
estereotipados, ha uma repeticao de termos e de frases esvaziados de sentido —

como sustentabilidade, biodiversidade, coesdo, proactividade, renovaveis — que
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sdo abusados e desgastados ao ponto de constiturem uma ladainha
propagandistica e intimidatéria que pde em causa o que ha de sério em termos de
sustentacdo ecoldgica e financeira, de proteccdo da diversidade da flora e da
fauna selvagem, de integragédo e coeséo social, do relacionamento comunicacional
entre instituices publicas e privadas, e da gestdo racional e prudente dos recursos

naturais.

A recuperacado da pratica do urbanismo passa pela refutacao critica do sistema de
planeamento vigente e pela recuperacdo de uma atencao interventiva sobre as
estruturas fisicas do territério. A esséncia do urbanismo afirma-se na relacao de
presenca directa e sensorial com 0s espacos territoriais, observando as necessidades
sociais numa tripla perspectiva: nacional, regional e local. O planeamento e 0s
planos devem também ser configurados tendo em vista os seus efeitos sobre a
realidade e, por isso, devem ser densificados com respostas a problemas e a

objectivos que vao ser tratados em projectos de execugao.

Direito da propriedade e gestao fundiaria

Nas ultimas décadas tém-se multiplicado as condicionantes juridicas e administrativas
sobre a disciplina dos usos e utilizacdes do solo. Por sua vez, o mercado imobiliario
sofreu profundas transformacdes estruturais em resultado daquilo que os planos
proibem ou permitem fazer e também devido ao crédito hipotecéario ad hoc e aos
efeitos patolégicos de leis como a do congelamento das rendas em 1974 e aos
regimes absurdos da Reserva Agricola e da Reserva Ecoldgica Nacional. Os planos
passaram a afectar de forma directa os direitos da propriedade sem nunca

assumirem que o estao a fazer.

E urgente confrontar o planeamento com a gestdo fundiaria em geral e, em
particular, com a formacdo do preco do solo, com o conceito de valor justo de
rendimento e com o valor patrimonial decomposto em duas partes fundamentais, a
dos custos de investimentos em todas as operagOes envolvidas no processo de
adaptacdo, construcdo e comercializacdo, a que acresce o lucro razoavel do

promotor, e a correspondente ao valor do solo.

E importante aqui lembrar o critério estabelecido pela lei das areas de

desenvolvimento urbano prioritario (ADUP) e das areas de construgcdo prioritaria



XIll JORNADAS DA AUP “PLANOS PARA O SECULO XXI”, Pévoa de Varzim, 20 e 21 de Maio de 2010

(ACP) de 1982, onde, a luz de uma politica de solos esclarecida e eticamente
alicercada, se determinava que o valor do solo urbano ndo deveria ser superior a
15% do valor de comercializacdo do produto final. HA aqui uma margem de
confusdo que o legislador ndo esclareceu e que deixa em duavida se o valor de
partida € o do solo rastico ou o do solo ja urbanizado, o que corresponde a
questionar se esses 15% dizem apenas respeito ao valor do solo rustico sem
infraestruturas ou se neste valor ja estd includo o custo da
infraestruturacao/urbanizacdo. A diferenga € significativa, porquanto o custo de
infraestruturacao por metro quadrado de area construida se pode em média estimar

entre 125 e 175€.

Em termos de ordenamento dos usos do solo, os PROT deveriam preparar
aprofundadamente as propostas relativas a demarcacdo dos perimetros de uso
florestal e das zonas Unicas a tratar como areas classificadas. Deveriam ainda
desenvolver o ordenamento agrario estruturado nas exploracdes agricolas e nos
apoios ao seu desenvolvimento e sustentacdo. Os conteldos dos PROT deveriam
esgotar as directivas para a organizacao espacial de todas as actividades e accdes
a prosseguir no quadro das competéncias da Administracdo Central. Todos estes
conteudos seriam depois plasmados nos planos directores municipais, aos quais
competiria fazer a classificacéo e afectacéo dos respectivos usos do solo. No que diz
respeito ao uso urbano, lato senso, incluindo aqui os espacos destinados ao turismo e
as zonas industriais, este deveria ser resolvido no quadro das atribuicdes dos
municipios, uma vez que sdo estes os mais habiltados, mesmo pelas disposicoes
legais, para tratar do planeamento e da gestdo urbanistica. Acontece que, na
realidade, os PROT sao praticamente omissos ho que diz respeito ao ordenamento
agro-florestal, invocam de forma hiperbélica todo o obscuro campo das
condicionantes e, objectivamente, interferem de um modo deslocado e conflituoso

nas competéncias urbanisticas dos municipios.

Seria importante analisar até que ponto os servicos que coordenam os PROT e as
proéprias equipas que o0s elaboram escamoteiam as responsabilidades da
Administragdo Central, nomeadamente do Ministério da Agricultura, que se mantém
qguase a margem do processo, e do Ministério do Ordenamento do Territdrio, cujos
servicos tudo fazem para capturar e exercer um poder quase arbitrario sobre a
economia do territério. Dai a instrumentalizagcdo dos PROT para criar uma teia de
subordinacdes cegas e paralisantes sobre a dindmica dos empreendimentos urbanos

e das alteracdes dos usos do solo em geral. Os poderes desenvolvidos nos corredores
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da burocracia administrativa, por detras da espantosa figura dos pareceres técnicos

vinculativos, desafiam o préprio poder politico do Estado.

Para se perceber a natureza do problema e avaliar a dimensao dos interesses que
estdo aqui em causa atenda-se ao significado dos seguintes numeros que,
surpreendentemente, nunca aparecem em nenhum plano: o valor de rendimento de
um solo florestal impo, isto €, sem existéncias em pé, dificimente pode ultrapassar um
valor superior a 0,20€/m2 (2 000€/ha); no caso do uso agricola, este valor de
rendimento, em regra, nao pode ultrapassar 1,50€/m2 (15 000€/ha). Quando em sede
de plano um destes solos rusticos passa a ser urbanizavel, o seu valor sobe
automaticamente para valores que oscilam entre 300 000€ e 2 500 000€/ha. Este
incremento de mais-valias simples, sistematicamente ocultado, subverte todo o
processo de planeamento e distorce o0 mercado imobiliario, afectando
particularmente o sector da construcdo civil e inflacionando de forma proibitiva o
custo da habitacdo e dos demais espacos edificados. Mas ndao fica por aqui,
porquanto os proprietarios dos terrenos rusticos nao urbanizaveis e os proprietarios de
iméveis em geral sdo induzidos a sobreavaliar os seus prédios tomando por referéncia

a informacéao difundida com base no wishful thinking da oferta.

Note-se que o sistema de planeamento vigente, ao mesmo tempo que agride, erode
e desrespeita os direitos da propriedade, nomeadamente o direito a expropriagcao,
da de mao beijada a alguns proprietarios verdadeiras fortunas caidas do céu em
mais-valias simples. Este dinheiro facil corrompe toda a cadeia do planeamento do
territério e sustenta também as irracionalidades de figuras caricatas como a da
Reserva Agricola, da Reserva Ecolégica e de outros diplomas que ludibriam o palis,
dando cobertura a construgcdo dispersa, ao vazio das politicas agro-florestais (na
medida em que essas proprias leis se apresentam como um sucedaneo de uma
politica agro-florestal) e, para cumulo, atrevem-se também a chamar a si a funcao
do ordenamento urbano pela negativa («<nao fora a RAN e a REN e o palis estaria

todo urbanizado»!).

E importante chamar aqui a colacdo o facto curioso de em muitos PDM o
regulamento dispor que 0s espacgos de uso silvestre e agricola que nao estao
abrangidos pelos regimes da RAN ou da REN ficam abertos a possibiidade de ai se
implantarem empreendimentos turisticos, polos terciarios, grandes superficies
comerciais, enfim, estas figuras prestam-se a legitimar a expansao avulsa e cega do

sistema urbano. A légica do urbanismo é subvertida, ndo se parte do planeamento
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dos aglomerados e das suas expansdes tratando-os como casos singulares que
devem ser trabalhados de forma casuistica pelo urbanismo a partir dos planos gerais
de urbanizacao (instrumento fundamental, infelizmente ignorado pela lei e que esta
deve urgentemente recuperar) e dos planos de pormenor. A expansao urbana passa
a ser decidida com base na circunstancia aleatéria do terreno em causa nao estar
na RAN nem na REN.

Observe-se a desfacatez do legislador ao permitir a construcao de habitacdo em
espaco rustico quando os proprietarios «se encontrem em situacao de comprovada
insuficiéncia econdmica» (cfr. alinea c) do art.®° 22.° do Decreto-Lei n.° 73/2009, de 31
de Margo). O principio aqui é espurio e de um oportunismo inqualificavel ao
considerar que a construgcdo fora dos perimetros urbanos se constitui de forma
analitica focada no perfil financeiro do proprietario. O proprietario de uma qualquer
parcela abrangida pelo regime da RAN que apresente um “atestado de pobreza”
emitido por uma entidade competente tem o direito de construir uma habitacéo
isolada, com gravissimos efeitos no ordenamento do territério. Esta disposicao ilustra
até que ponto a incompeténcia tem dominado as politicas territoriais em Portugal,
exercendo um poder tentacular nas estruturas partidarias e “movimentos”, numa
comunicacao social que se presta a servicos de propaganda e chegando mesmo a

infiltrar-se e capturar instituicdes universitarias.

O desafio de base que se coloca ao planeamento do territério consiste em
estabelecer uma segmentacao dos usos do solo por unidades territoriais de tal modo
qgue o mercado imobiliario estabeleca precos de mercado o mais proximos possivel
dos valores de rendimento. Significa isto que os terrenos florestais ou agricolas
deveriam ser acessiveis aos empresarios destes sectores por valores suportaveis pelas
proéprias receitas da exploragdo. Quando os prédios rusticos se encontram na posse
de proprietarios que ndo sao empresarios agricolas nem florestais estes tendem a
manté-los em situagcdo de abandono e de expectancia dirigida a uma potencial

procura por parte de promotores de urbanizagdes e de empreendimentos turisticos.

A questao da disponibilizacdo do solo rustico para as suas funcdes sociais, sejam as
da proteccdo de valores naturais em areas classificadas, sejam as da producao
florestal e agricola, exigem o estabelecimento de uma correspondéncia entre o
estatuto juridico da propriedade, observando em particular as prerrogativas da
propriedade privada, e o uso e utilizacdo configurados e determinados nos planos

territoriais.
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Continua por fazer a clarificacdo do direito de urbanizar, que deveria ser uma
prerrogativa exclusiva dos municipios, e do direito de edificar, que dentro dos
perimetros urbanos ou espacos equivalentes (caso dos empreendimentos turisticos)
deve ser determinado por planos de pormenor ou tratado de forma casuistica com
critérios decorrentes da estruturacdo do povoamento associado a actividade
agricola ou florestal. Esta indeterminagcdo aumenta o poder discricionario da
administracao e desorienta as populacdes que, ndo encontrando resposta as suas
necessidades basicas de habitacdo no sistema de planeamento, enveredam por
praticas de construcdo clandestina, cuja expressdo atinge valores tais que acaba
por induzir um reconhecimento e um tratamento especiais a ponto de se criar um
regime de excepgdo como o das areas urbanas de génese ilegal (AUGI), com tudo
0 que isso tem de dualidade perversa pragmaticamente instalada na legislagcdo

urbanistica.

Se, por um lado, os planos s&o omissos em matéria de regulagado do preco do solo, o
discurso dominante no sector do imobiliario reza que o mercado é que dita os valores
€ gue naturalmente, entregue a si proprio, se autocontrola. Isto é falso e ha que

atender aos seguintes pressupostos:

1. Arelacao entre a oferta e a procura no mercado imobiliario e as prerrogativas
gue assistem ao direito da propriedade e o direito das pessoas no que diz
respeito a habitacdo e mesmo das empresas no que concerne a
disponibilizacdo e utilizacdo dos espacos necessarios ao desempenho das
suas actividades equacionam-se num quadro assimétrico. A lei ndo pode
tratar e ndo trata de forma idéntica as respostas a necessidade de habitacao,
que se configura como um direito fundamental plasmado na Constituicdo, e

os direitos que assistem aos proprietarios de imaoveis.

Acontece, porém, que esta assimetria tem falhas, nomeadamente no facto
de um prédio sofrer uma forte depreciacdo do seu valor de mercado em
resultado de se encontrar arrendado. Isto explica o comportamento dos
proprietarios que, observando a inflacdo dos precos do solo verificada nas
Ultimas décadas, maximizam a valorizagcdo potencial do seu patriménio
mantendo os prédios em estado de abandono, de ruina e
consequentemente devolutos. O nimero impressionante de prédios neste
estado por todo o pais tem uma forte razado de ser econdmica. Note-se que o
préprio regime fiscal do IMI esta estruturado para beneficiar estes prédios

abandonados, seguindo uma légica de valor fiscal classica associada ao
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valor patrimonial e de rendimento, do que resulta a penalizacdo dos prédios

que sao reabilitados e que se encontram em bom estado de conservacgao.

No quadro que se viveu nas Ultimas décadas, os proprietarios de prédios
abandonados sem necessidades de liquidez mantiveram-se, logicamente,
numa atitude de especulacdo passiva, inflacionando sempre o preco do
imével, sem nunca o vender, reabilitar ou, muito menos, arrendar. Estes
proprietarios tenderdo a protelar indefinidamente qualquer alteracdo que

confira um sentido socialmente Util ao seu patriménio.

O sistema de crédito, a partir dos fins dos anos 70, devido a forma como foi
sendo (des)regulamentado, veio favorecer a especulagao fundiaria. Sempre
que a lei permitiu um aumento do prazo de amortizagcdo ou que se observou
uma reducado da taxa de juro tal nao se reflectiu numa reducgéo dos encargos
mensais do comprador, tendo sido sistematicamente aproveitado para um
aumento do custo dos iméveis em beneficio do promotor, limitando
gravemente as margens do sector da construcado civil, que trabalha em
concorréncia quase perfeita, e repercutindo-se paulatinamente numa
inflacdo dos precos do solo. A especulagcdo tende a ser concentrada
essencialmente na formacao do preco do solo, chegando ao ponto de uma
parte significativa do patriménio imobiliario nacional, rastico e urbano, se

tornar inacessivel e na pratica indisponivel para a sua funcao social.

O mercado de arrendamento, até aos anos 80, foi desmotivado e deteriorado
pelo congelamento das rendas e, a partir dos anos 80, com a liberalizagcdo do
crédito hipotecario, os senhorios passaram a ter os proprios bancos como
concorrentes, ja que o sistema de crédito se configura quase como um
processo de renda resolavel, com grandes vantagens para a banca que nao
tem encargos de IMI, nem despesas de conservacdo e de condominio,
beneficiando ainda do seguro de vida e do seguro da prépria habitagdo que

o0 comprador geralmente faz no grupo da mesma instituicdo de crédito.

E curioso notar aqui que os prédios que estdo a ser normalmente utilizados
estdo cada vez mais dependentes das redes de infraestruturas urbanas e
sujeitos a encargos ditados pelas empresas que exploram esses servicos em
regime de monopdlio. Com a légica da privatizagcdo dos servicos publicos, o
qgue as familias e as empresas pagam ao fim do més pela energia, agua, gas,
telecomunicacdes, recolha de residuos sélidos e saneamento basico

aproxima-se espantosamente dos valores da renda imobiliaria. Atenda-se a
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gue os prédios abandonados em estado de abandono nao tém estes
encargos, beneficiando também aqui de um estatuto favoravel a uma espera

por tempo indeterminado.

Esta apropriagcdo indevida do solo enquanto bem de primeira necessidade,
sonegando-o a sua funcao social, constitui um acambarcamento, com efeitos

deletérios no ordenamento do territério.

5. A Teoria Econémica do Urbanismo sustenta como ideal de ha muitos anos a
esta parte que uma boa politica de habitagcdo deve assegurar que as familias
possam aceder a uma habitacdo condigna a precos que correspondem a 10
a 15% do seu rendimento. Considera ainda que, para garantir uma regulacao
do mercado e cortar 0 passo a comportamentos especulativos, é
fundamental que o Estado assegure uma oferta publica de habitagcao,
comeércio, servicos e espacos industriais em regime de arrendamento dirigido
a todos os segmentos da procura e a uma escala que correspondam a cerca
de 22% do parque imobiliario. Note-se que em Portugal a oferta publica de
arrendamento anda na casa dos 22% e que se concentra quase
exclusivamente numa habitagcdo social em bairros que, devido ao seu
programa funcional e configuracao arquitecténica, sdo focos de segregacao

e exclusao social.

O amplo e complexo quadro de questdes que se colocam na esfera da economia
do territério e, em particular, do préprio mercado imobiliario, como ja se afirmou, é
escamoteado nos instrumentos de planeamento e, talvez numa atitude de
obnubilacao, é dada uma énfase quase messi@nica a perequagcado compensatoria,

como se aqui se dirimissem e resolvessem todos os problemas da gestdo fundiaria.

O sistema da perequacao, na forma como é tratado na lei, serviu para ajudar a
encobrir a questdo das mais-valias simples, reconhecendo implicitamente que estas
revertem a favor do proprietario do terreno rastico urbanizavel. A partir daqui a
perequacdo compensatdria € um exercicio de gestdo empresarial onde se podem
encontrar simples proprietarios, proprietarios que sao simultaneamente promotores e
ainda entidades a que acresce o estatuto de construtor. Em func&o da expressao
relativa do parcelario de cada um dos proprietarios no conjunto da unidade de
execucao e do seu poder financeiro e empresarial se determinara o interesse e a

estratégia dos participantes.
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Se num periodo de crescimento econémico e de prosperidade do sector imobiliario
nao foi facil levar a bom termo operacdes de perequacdo (que sao rarissimas e
cada uma delas com um historial muito particular), na actual situacao de retraccao
este instrumento, sé por si, € muito limitado e marginal a uma equacgao minimamente
integrada da gestao fundiaria e da politica de solos. Ha, portanto, que reduzir a

perequacao a exacta medida do que com ela se pode fazer.

A primeira contrariedade ou desconfianca leva fatalmente o proprietario a requerer
a expropriagcao, tendo a seu favor o disposto no Cédigo de Expropriagcdes quando
este concede que o valor do terreno a expropriar € determinado pelos usos e
parametros urbanisticos definidos em sede de plano territorial. Os critérios de
avaliacado convencionalmente praticados pelos peritos avaliadores vao no sentido
de atribuir valores & area de construgdo potencial que decorrem dos cenarios mais
optimistas dos estudos econdmicos, a ponto do proprietario que optou pela
expropriacdo poder auferir por deliberagdo do tribunal uma indemnizacdo que
ultrapassa as expectativas dos lucros dos proprietarios que aceitem arriscar em
participar investindo em encargos e esperando beneficios decorrentes da realizacao

e comercializagcdo do empreendimento.

A Associacao dos Urbanistas Portugueses € seguramente das raras instituicbes que,
por vezes, consegue reunir um corpo de reflexdo critica com uma participacao
multidisciplinar, orientada por uma sensibiidade urbanistica que preserva ainda
alguma autenticidade e independéncia. Fica, no entanto, a dlvida se seremos
capazes e se vamos a tempo de desenvolver um pensamento estruturado e

aplicado as circunstancias e contingéncias do nosso territorio.

Lisboa, 21 de Maio de 2010
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