A RAN e o problema da edificagao dispersa

Bom seria haver instrumentos de planeamento do territorio aplicados a demarcacao
e salvaguarda dos compartimentos afectos ao uso agricola, cuidando de estruturar
ai um mosaico de exploracfes agricolas com escala para serem prosperas e bem

integradas na paisagem.

A Reserva Agricola Nacional — RAN, ao contrario do que quer dar a entender,
promove o desordenamento territorial, legitima a edificacdo dispersa e ignora as

regras do ordenamento agrario.

Com este texto dou aviso e argumentos que demonstram até que ponto a RAN é

prejudicial e constitui um problema para o Ordenamento do Territorio.

O Plano Director Municipal, assumido como instrumento de referéncia para a
classificacdo do solo, depende da l6gica dos critérios taxonémicos onde a distingdo

e separacao entre o solo urbano e o solo rustico se impde como uma assercao.

O solo urbano deve corresponder a perimetros urbanos contidos e apoiados numa
rede de infra-estruturas que cumpre ao urbanismo arquitectar e optimizar. Quando
ha elementos do sistema urbano presentes em solo rastico estamos perante
intrusbes que formam hiatos, barreiras, singularidades sui generis e
descontinuidades, geralmente negativas para 0 uso agricola e silvestre, mas
necessarias por razdes funcionais e ambientais. Todas as edificacdes e utilizacdes
gue fazem parte dos conjuntos urbanos e que possam ser localizadas dentro dos
perimetros do aglomerado urbano devem ser ai resolvidas e, por principio, ndo
devem dar origem a edificios e utilizacbes deslocadas, construcao dispersa, spraw,
0 que pde em causa 0 ordenamento do espaco agro-florestal mas, os maiores
estragos ocorrem nos custos e perdas de mobilidade, na expanséao irracional das

redes de infra-estruturas e na degradacgéo da paisagem.

Conclui-se assim que a proteccao do solo rustico, onde os solos agricolas de elevada

fertilidade sdo uma parte relativamente pequena (cerca de 12% do territério em



Portugal), assegura-se controlando, em primeira linha, o sistema urbano, delimitando

0 seu espaco com base numa politica de solos apoiada em Planos Gerais de

Urbanizacdo — PGU! para todos os aglomerados urbanos, existentes ou a criar. A

recuperacgdo deste instrumento, o PGU, aplicado a uma gestéo urbanistica aberta e
desdobrada para responder com solu¢des as necessidades de urbanizar e de
edificar em meio urbano, é fundamental para neutralizar as pretensfes para
promover empreendimentos deslocados fora dos perimetros urbanos, actuando por
antecipacdo, com argumentos estruturados e accdes aplicadas no terreno com

efeitos praticos no sistema econémico do imobiliério.,

A edificacéo dispersa sendo desastrosa para a estruturacdo fundiaria dos sectores
agricola e florestal, é ainda mais nefasta para a qualidade de vida urbana que se
degrada em manchas de casario isolado, disseminado a esmo, com graves custos e

desconfortos.

A questao da “edificacéo dispersa” é deturpada e agravada pelo regime da Reserva
Agricola Nacional — RAN — que, ao contrario do que aparenta, € uma patologia
desordenadora do territério que deve ser abolida e dar lugar a uma disciplina de
estruturacdo agraria alicercada na configuracdo evolutiva de um mosaico de
exploracBes agricolas com identidade cadastral que agregue e consolide a
conexidade do seu parcelério. Actualmente o parcelario das exploracdes é um
conjunto de prédios e de artigos soltos e fragmentados onde nada obsta ao seu
desmantelamento, sendo os prédios e artigos onde ha direitos de edificacédo
constituidos os mais expostos e apetecidos por procuras estranhas a actividade

agricola.

Acresce que as unidades territoriais de solo vinculado ao uso agricola ndo séo
demarcadas apenas com base em informacéo pedoldgica e o facto de uma parcela

hY

do territério, nas suas circunstancias, ndo interessar directamente a actividade

1 A politica de elaborar planos gerais de urbanizagdo, para os aglomerados com mais de 2500 habitantes, foi assumida desde 1936, por

iniciativa de Duarte Pacheco com a participagdo de uma geragdo de arquitectos e manteve-se, com realizagdo mitigada é certo, até aos
anos 90 quando a figura do PGU é abandonada. A Lei 208/82 ainda considerava o plano geral de urbanizagdo, mas os contetdos do plano
imagem, onde o desenho urbano se completa com a expressdo arquitetdnica, eram ja raros e a pratica resvalava para as manchas e os

regulamentos abstratos, destronando a arte do urbanismo.



agricola, isso ndao da motivo, mais ou menos implicito, para legitimar a sua
disponibilizacdo para ser urbanizado ou edificado como acontece, em parte, com

recurso aos argumentario da RAN.

Assim, antes de nos debrucarmos sobre as caracteristicas das “Areas de Edificacéo
Dispersa” Vamos escrutinar os designios da RAN, principalmente os que, mais

directamente, tém implicac6es no dominio do planeamento do territorio.

A Lei da RAN, desde a sua primeira versdao datada del982, faz, de forma
descontextualizada, referéncia aos solos da classe A, B e Ch, constantes na “Carta
de Capacidade de Uso do Solo” do CNROA elaborada sob a supervisao de Carvalho
Cardoso.? Os critérios, subjacentes a referida carta foram elaborados tendo em vista
os solos evoluidos, de pedogénese natural e bons para a cultura do trigo, ndo se
aplicam a outras culturas como a da vinha nem, por exemplo, a solos que podem ser
melhorados com relativa facilidade, como € o caso dos terrenos arenosos do
quaternario que, depois de trabalhados, dédo excelentes terras de cultivo, por
exemplo, para o milho, ou a batata, entre outras culturas que querem solos leves e
friaveis. Para a RAN estes solos de areias, que estdo na origem das maceiras da
Beira litoral e do Minho, seriam classificadas na classe E que correspondem solos
muito pobres e ficam fora da RAN.

A partir de solos arenosos insipientes, que na Carta de Capacidade de Uso do Solo
do CNROA seriam da classe E, ndo é dificil, através de préaticas agronémicas, com
recurso a incorporacao de matéria organica, como tradicionalmente se faz com o
molico nos campos das margens da ria de Aveiro, alterar a textura e estrutura do

solo e adapta-lo para uma boa utilizacédo e elevada produtividade agricolas.

A RAN ignora os procedimentos e as questdes estruturais da agricultura e fixa-se no
controlo da urbanizacéo e da construgcdo usando como pretexto razdes tiradas da
pedologia fazendo desta o determinante das decisdes sobre o processo de
urbanizacdo e de construcdo. Como se constata volvidos 40 anos de vigéncia do

regime da RAN, o resultado € desastroso.

2 J carvalho Cardoso ilustre pedologista, autor de extensa obra sobre a andlise e classificacdo dos solos em
Portugal, na especialidade da pedologia.



A RAN utiliza uma carta de base pedoldgica desviando-a do fim para que foi criada®
e, mesmo assim, invoca-a nao para ordenar o uso agricola ou ajudar a estruturar as
exploracbes agricolas e a escolher culturas compativeis com as condicdes
edafoecoldgicas existentes, mas para criar, a desproposito, um perverso jogo de
proibicionismos que atraem e encobrem o mais perverso assédio aos solos de uso
agricola por parte de ndo agricultores, para urbanizar, edificar e especular. Desde
que foi instituida a RAN, implicitamente, da-se a entender que os solos rusticos, fora
dos perimetros urbanos, pelo facto de ndo estarem incluidos na RAN, podem ser
ocupados com urbanizag6es, construcdes e utilizacbes a margem dos principios do
urbanismo e do ordenamento agro-florestal, matéria ausente e ignorada na feitura e
na aplicacdo do regime da RAN. Esta inferéncia é comum nas apreciacdes dos casos
em que a pretensdo de edificagdo num prédio rustico € indeferida com o argumento
de estar na RAN e de haver alternativa para a implantacao da construcdo em causa
nas partes de terreno, no mesmo prédio, que ndo fazem parte da RAN. Da-se assim
um argumento oficializado para a implantacdo da edificacdo por “haver alternativa
fora da RAN”.

Até 2009 as cartas da RAN eram elaboradas pelos servicos do Ministério da
Agricultura mas, a partir da versao DL 73/2009 esse encargo foi transferido para o
orcamento dos municipios ficando o poder de decisdao dependente do “parecer

vinculativo” da administracao central.

O legislador, para se defender do conchavo da classificacdo A, B e Ch, da Carta de
Capacidade de Uso do solo, complementa-o, em alternativa, com a “metodologia de
classificacdo da aptiddo da terra recomendada pela Organizacdo das Nacdes
Unidas para a Agricultura e Alimentacao (FAO)” que tem por finalidade ajudar a
identificar os solos de forma casuistica, face as circunstancias sociais e econémicas
locais e é uma recomendacao sem qualquer intento deterministico na classificacédo
do solo em sede de planeamento do territério e desligada de qualquer obediéncia

pedoldgica, dogmatica e deterministica para o urbanismo. A RAN constréi uma

3 Consultar a este propdsito o texto do pedologista Manuel Madeira onde argumenta que, para a analise
agrondmica, o importante é equacionar as limitacGes do solo em causa para cada cultura especifica e ndo faz
sentido a ideia de uma capacidade de uso do solo em abstracto. A “ Classificagdo da Capacidade de Uso do
Solo” (Escala 1: 25 000 SROA/CNROA) é confusa, ndo tem em consideragdo o clima e é referenciada a cultura
cerealifera de sequeiro com cartografia de solos de escala nao suficientemente detalhada.

Na linha do que disse Georges Duby: “ il n'y a pas de vocation de sol”, in La France Rural, vol | pg



equacao onde da a subentender que, ndo fora o solo ser das “classes A, B e CH’,
nada ha a obstar a que esses terrenos sejam sacrificados a urbanizacdo e a
construcédo, para fins estranhos a agricultura. A mensagem transcende o ponto de
vista estritamente agrondémico na medida em que se invoca um “interesse publico”
gue se sobrepde a qualquer outra apreciacao do uso e utilizagcdo do solo em sede
de PDM, nao obstante este plano ter o exclusivo da definicdo da classificacdo do
solo. A violacdo dos atributos do PDM e os mal-entendidos sdo cultivados e
explorados de uma forma puramente administrativa e irreflectida, impondo-se como
uma dogméatica no processo de planeamento do territorio. A RAN alimenta
proselitismos ideoldgicos e emocionais, de cariz ruralista e ambientalista, avessos a
qualquer interpelacéo critica e promove comportamentos de seita defensores de

valores de uma ruralidade imaginéria, plasmada no texto da Lei.

A RAN confunde o significado de solo na vertente pedolégica com o conceito de solo
engquanto espaco socio- territorial e explora essa confuséo, invertendo a ordem dos
valores para subordinar “criminalmente” a determinagéo social dos usos e utilizagdes

do solo as caracteristicas pedologicas dogmatizadas pelo legislador.

As cartas pedoldgicas sdo constatacfes objectivas do pedon, da sua estrutura,
textura e composicdo biofisica, € uma informacgéo cientifica e como tal neutra. A
classificagcdo do solo em sede de planos territoriais, condicionando e em muitos
casos determinando o0 seu uso, utilizacdo e parametros de construcédo, interferindo
com direitos de propriedade e valores fundiarios, € um outo dominio com implicacées
econdmicas e financeiras e é precisamente a este dominio que os inventores da RAN
quiseram aceder. Por detrds da méascara pedoldgica descabida, jogam-se poderes
no tabuleiro das negociacbes sobre a economia do territdrio. Acontece,
surpreendentemente, que esses poderes sdo exercidos para que numa parcela de
uma exploracdo agricola integrada na RAN haja o direito de construir um edificio,
com 600 m2 de area coberta, destinado a “Turismo em Espaco Rural” e em razéo
disso, em solo rustico, por estar fora da RAN e fora do perimetro urbano essa area
de construgcdo pode aumentar até 2000 m2. Note-se que o regime da RAN tece um
poder tecnocratico e administrativo que chama a si a decisdo de legitimar a
edificacdo para “Turismo em Espaco Rural” na RAN e fora da RAN e com uma

generosidade que néo tem para os edificios de apoio a agricultura.



A Portaria 162/2011 faz referéncia a exploracdo agricola e explana as condi¢ées
para aprovar a construcdo de uma habitacdo em terrenos da RAN exigindo que se
“e) Justifique que a habitacdo a integrar na exploracdo agricola seja necessaria a
actividade ai desenvolvida pelo requerente; f) A area maxima de implantacédo e
impermeabilizacdo do solo ndo exceda 300 m2; g) Conste do requerimento inicial
declaracdo de que a construcédo se destina a residéncia prépria e permanente do
requerente;”

Esta referéncia ndo constava nas versdes anteriores.

Na versdo da Lei de 1982 |é-se:” Art.° 3 — b) As habitacbes para fixacdo dos
agricultores nos prédios rusticos, quando estes forem constituidos unicamente por
solos de reserva agricola, desde que dai resultem comprovados beneficios para a
agricultura;”

Por esta ordem de ideias e considerando que a unidade minima de cultura, tem
sido invocada como critério para se reconhecer a escala de uma exploracdo agricola
que, nas zonas mais povoadas, € de 2,5 hectares, resulta que a RAN legitima uma
moradia em 5 ha de terreno integrado no seu regime e, implicitamente, da argumento
para que fora da RAN o critério seja menos exigente e se possa aprovar uma
moradia, em solo rustico, numa parcela de 2,5 ha.

A limitacdo da area de implantacdo e impermeabilizacdo a 300 m2 faz parte de um
grave vicio instalado, que consiste em reduzir a questdo a parametros numericos
simplistas que aviltam os principios e a arte inerente ao planeamento do territorio, ao
urbanismo e as arquitecturas. A questao esta na equacao da politica de povoamento
e na concepgao e gestdo do sistema urbano em contraponto com o ordenamento
dos espacos de uso agricola e de uso silvestre.

As limitacBes que a RAN quer impor aos direitos da propriedade privada quando da
permisséo para construir, como a de impedir, temporariamente, a venda no mercado,
afigurarem inconstitucionais, descabidas e faceis de contornar.

N&o se vislumbra como ser possivel impedir o proprietario de parar a actividade
agricola, de dissolver a empresa e de vender o prédio misto, com 0s respectivos
artigos urbanos e rasticos. Acresce que esse impedimento s6 vem reconhecer e
tentar corrigir uma situacédo negativa que tem origem na propria RAN.

Vem a proposito lembrar que, a luz do Direito do Urbanismo, a prerrogativa de
construir configura-se atendendo as caracteristicas do prédio e das necessidades
funcionais inerentes a sua utilizagéo, independentemente da condi¢céo e perfil do seu
proprietario. O uso do solo e o direito de edificar ndo sao “analiticos”, no sentido em
gque nao atendem a condicdo, estatuto ou outras caracteristicas particulares do
proprietario. A RAN nao respeita este principio e institui um “direito de edificar

analitico”. Nao faz sentido haver para o mesmo terreno direitos de edificar diferentes



em func¢do da situacéo financeira, ou outra, do seu proprietario. Segundo a RAN para
0 mesmo prédio os direitos de edificar sdo deferentes consoante esteja na posse de

um proprietario rico ou de um proprietario pobre.

O direito de construcao, que deve ser fundamentado na logica urbanistica e atribuido
ao prédio em concreto, considerando o0 seu programa econoémico e financeiro de uso
e utilizacdo, ignorando o estatuto social do proprietario, é tratado no diploma da RAN
como um direito analitico e assim, para 0 mesmo prédio pode ser deliberada a
permissdo de construir uma moradia, se o proprietario em causa for pobre, em
estado de extrema necessidade e sera deliberada a proibicdo de construir, se o
requerente for um proprietario ndo carenciado ou, por maior razdo, abastado.
Concluindo, os proprietarios pobres e necessitados podem desordenar o territério e
construir uma casa pobrezinha com uma puxada de energia e demais infra-estruturas
pobrezinhas que custardo dezenas de milhares de euros, longe dos transportes e

dos servicos publicos urbanos de proximidade.

A desafectacdo da RAN inspira-se em valores caritativos, tratando o pobre como
alguém digno de ser proprietario de uma moradia como qualquer rico que se preze
e, Como 0s pobres sdo uma grande parte da populagéo, fica, porventura, entendida
e fundamentada uma das “profundas alteracdes geopoliticas que as sociedades
actuais tém sofrido” devido a construcdo dispersa, para a qual a RAN da o seu

contributo.

Na realidade a construcdo de habitacdo em meio rastico implica um investimento
elevado que so se justifica em exploracdes agricolas com uma dimensao que, para
justificar a permanéncia do agricultor, aponta para mais de 40 hectares e mesmo
assim é duvidoso se vale a pena suportar 0os custos e o desconforto de habitar
permanentemente, com a familia, numa casa isolada que traz problemas de
mobilidade e de contacto social. Mesmo na tradicdo rural o agricultor vivia
preferencialmente na aldeia, na unidade de vizinhanca que lhe trazia seguranca e
ajuda em qualgquer emergéncia. Os campos de cultivo formavam o termo da aldeia.

A febre da edificacdo dispersa € uma patologia urbana de que a RAN faz parte.

A RAN é assumida como uma “restricdo de utilidade publica” colocando-se a
margem e acima do processo integrado de analise e de decisdo sobre a classificacéo

e afectacdo do solo nos planos territoriais. Desconsidera as regras do ordenamento



agrario e do urbanismo e apresenta-se como instrumento “fundamental e estratégico,
pelas profundas alteracdes geopoliticas que as sociedades atuais tém sofrido, pelo
reflexo nas sociedades humanas e nos ecossistemas em geral que as alteracdes
climaticas tém produzido, pela necessidade da manutencdo de condicbes
estratégicas basicas de vida das populagbes e da garantia da sustentabilidade dos
recursos, que se promovam politicas de defesa e conservagdo dos terras e solos.”
Pugnando por “uma abertura para uma gestao mais eficaz e consensual dos espagos
agricolas, assente em cartografia digital como ferramenta de rigor e apoio a deciséo,
assegurando um maior controlo na gestdo do territorio” visando sobretudo os

objectivos previstos no artigo 4.° do RJIRAN.

Este discurso gongérico e perdido em generalidades e adjectivacdes gratuitas, tem
eco devido a falta de capacidade critica.

Se forem instituidos os PGU — planos gerais de urbanizacdo — elaborados por
urbanistas competentes, pondo em préatica a contencao dos perimetros urbanos,
condicdo necessaria para controlar a urbanizacédo e construcao, tal daria um bom
contributo para se por fim a irracionalidade da edificacdo dispersa garantindo, sem
conflitos, o ordenamento harmonioso do territério, estabelecendo uma arrumacgéao
coerente dos aglomerados urbanos, das exploracdes agricolas e dos perimetros de
uso florestal.

Mas a RAN e os PDM, onde ela se acoberta, ignoram os agricultores, desconhecem
as exploracdes agricolas e tém como Unico fito trazer para a sua esfera de poder a
decisdo sobre o sim, 0 ndo, ou o talvez, na apreciacdo dos licenciamentos de
edificacdes, das actividades econémicas onde ha interesses em jogo, incluindo o
acesso a subsidios. Veja-se 0 caso espantoso dos olivicultores estarem na
dependéncia de um parecer favoravel do Municipio para aceder aos fundos europeus

e 0s vicios de mercado e desigualdades que dai, obviamente, advém.

Os “programas” e planos territoriais nao fazem qualquer avaliagdo de mérito dos
seus conteudos. As vertentes estética, funcional e econdmica sédo descartadas e
desprezadas, ficando os planos contrafeitos e falseados numa “sopa de pedra”,
como criticou o Professor Manuel da Costa Lobo ao referir que na elaboracéo do
PDM se discutia tudo menos o planeamento do territdrio. A razdo de ser do

planeamento é ignorada reduzindo tudo a um processo burocrético perverso.



A RAN e, com mais desplante, a REN — Reserva Ecolégica Nacional sao
instrumentos de subversdo de valores e de chantagem sobre a economia do
territorio. As irracionalidades estruturais destes regimes envenenam as instituicoes,
levam-nas a perder 0 juizo e o respeito pela razdo e, assim, € vé-las a derrapar para
um administrativismo degradado e degradante que corréi a ética e os valores da
deontologia profissional dos urbanistas, cujo estatuto e responsabilidades ha muito
gue vém a ser desprezados, instalando uma indigéncia sistémica nos procedimentos

do planeamento do territorio.

Para bem compreender a situacao € necessario ler todas as versdes do RJRAN que
se sucederam desde o DL 451/82, contextualiza-las politicamente e interpretar o

sentido tactico das suas mutacdes*.

A RAN nao tem nenhum procedimento, ou ac¢édo de que resulte a disponibilizacdo
do solo para os agricultores, pelo contrario, da a entender que os terrenos com solos
pobres, no seu entender, por serem pedologicamente incipientes sdo improprios
para a agricultura e ndo sdo merecedores da sua proteccao e institui, oficialmente,
gue nao estao sujeitos a dita “restricdo de utilidade publica”. Depreende-se assim
que no solo rustico, localizado fora da RAN, estdo mais “facilitadas” a urbanizacéo
e a construcao o que cria espectativas e alimenta ilusdes que confundem os valores
do solo no mercado fundiario. Estas “restricdes” obscuras e enganosas tém efeitos
perversos no mercado e no sistema financeiro, mas, esses efeitos, sdo ignorados

apesar da sua evidencia e gravidade.

Ditam as boas regras que os espacos de uso agricola deveriam estar, todos eles,
integrados em exploracBes agricolas as quais, por sua vez, deveriam ter uma
identidade cadastral, salvaguardada como unidade territorial significante,
correspondente ao agregado do seu parcelario. Assim uma exploracdo s6 poderia
ser vendida e comprada no seu todo cortando o passo a venda avulsa de parcelas,

com a consequente fragmentacado e provavel destruicdo da exploracdo. Note-se que

4 Lé-se na versdo actual da Lei datada de 2015, no “art.2 32 i) 'Habitac3o para residéncia prépria e
permanente' a edificacdo que se destina a satisfazer as necessidades de habitagdo prépria do proprietario e
do agregado familiar, na qual tem centralizada a organizagao da sua vida pessoal, familiar e social, com
cardcter de habitualidade e estabilidade.” Na versdo de 1989 |é-se no Art.2 92 ¢) Habita¢Ges para utilizagdo
propria e exclusiva dos seus proprietarios e respectivos agregados familiares, quando se encontrem em
situacdo de extrema necessidade sem alternativa viavel para a obtengdo de habitagdo condigna e dai ndo
resultem inconvenientes para os interesses tutelados pelo presente diploma;



a parcela mais fragilizada e mais valiosa é aquela onde esta o centro de lavoura,

especialmente atraente para a procura de 22 residéncia.

A RAN pretende dificultar, ndo impedir, o fraccionamento da propriedade ao impor
que nos seus dominios a “unidade minima de cultura” para efeitos de direito de
construir, tem o triplo da area fixada pela Lei geral. A possibilidade de fragmentar,
dividir e desmantelar exploracfes agricolas ndo é beliscada com esta parca medida
que se aplica apenas a prédios e ndo a exploracdes agricolas e isso faz toda a
diferenca. O direito de preferéncia é também equacionado entre prédios confinantes,

rusticos ou mistos, sem qualquer considerando relativo a exploracdo agricola.

Acresce o problema da usucapido, figura anacrénica, ao abrigo da qual ocorrem de
forma sistematica, divisdes da propriedade rustica, em namero surpreendente, com
efeitos equivalentes a operacfes de loteamento feitos nos cartorios, a revelia do

controlo urbanistico da Camara Municipal.

A razdo para impedir a ocupacdo de espaco rustico por urbanizacbes, construcdes
e utilizacBes estranhas e conflituantes com o uso agricola, ocorre sempre que se
apresentem ai deslocadas, devido ao facto da sua natureza remeter para a
localizacao dentro de perimetros urbanos. A RAN comete o pecado de esconder esta
razao e subverte os principios do urbanismo ao abrir 0 solo rustico a construcao e
urbanizacao dispersas invocando como argumento Unico, o facto de o solo ser pobre,
de estar fora dos padrdes de fertilidade associados aos solos da classe A; Be Ch e
por isso fora do seu regime, pondo o critério dos solos férteis na primeira linha das
decisbGes sobre o ordenamento do territério. Em boa verdade o primado deve ser
dado ao controlo do solo urbano em sede de PGU, a contensdo dos perimetros dos
aglomerados ficando o negativo destes, qualquer que seja a qualidade do solo,
dominantemente estruturado com base no uso Silvestre e no uso agricola. Desta
forma todo o solo rustico fica protegido independentemente de os solos serem férteis
ou nado e, dentro desta regra qualquer intrusdo sera uma intrusao a tratar como

excepcao a regra.

O direito de edificar em solo rustico afecto ao uso agricola deve ser legitimado pelas
necessidades da exploragdo agricola as quais informam a programagao
arquitectonica dos espacos edificados do “centro e lavoura” e este direito deve

constituir-se e ser atribuido a exploracdo agricola que, para tal, deveria ter uma

10



identidade cadastral, que ndo tem e isso faz toda a diferenca. O direito de edificar
€ atribuido ndo ao agricultor, nem ao proprietario do prédio, mas ao prédio em si
como parte da sua identidade cadastral e o fundamento deve ser equacionado a

partir da estrutura operativa e logistica da exploracao agricola.

A intrusdo no espaco das exploracdes agricolas de utilizacbes ou actividade,
estranhas ao seu objecto e normal funcionamento, deve ser acautelada recorrendo
a medidas de prevencéo por antecipacéo, oferecendo, de forma avisada, em sede
de planeamento positivo, espac¢os convenientemente localizados e preparados para
satisfazer com vantagem essas pretensdes e procuras urbanas que ficam

deslocadas quando implantadas em solo rustico.

As cartas da RAN séo elaboradas com base numa grosseira fotointerpretacao,
comparada com cartas pedoldgicas, geralmente de pequena escala — 1: 50.000 —
sem atender a divisdo cadastral ou qualquer outra informagdo tematica
nomeadamente a referente a estrutura agraria. Tampouco observa os seus efeitos
nas actividades existentes no terreno e, portanto, confltuam com a situacdo e
necessidades de inUmeras empresas cujas instalacées ficam sitiadas pelos solos
classificados na RAN impedindo o normal crescimento e expansdo dessas
empresas. E frequente a RAN entrar em partes de prédios relativamente pequenos
e ocupados com edificios de industria, logistica, e mesmo logradouros de habitacbes
e outras utilizacdes dissociadas da agricultura e que, assim, tém o seu espaco
exterior condicionado, pasme-se, pela “restricao de utilidade publica” que impede a
expansdo das empresas, a normal organizagdo funcional do logradouro de uma

habitacdo, multiplicando situacdes absurdas e conflituosas.

A feitura das cartas da RAN é uma operacdo displicente, uma formalidade
administrativa e, por vezes, uma misséo ingénua guiada por um espirito de crenca.
Os prosélitos da RAN ndo entendem que estdo a agravar e a legitimar a ocupacgao
desordenada do territério, a promover a construcao dispersa, a degradar a estrutura
do povoamento urbano e a destruir a ordem do espaco de uso agricola e de uso
silvestre. Usos que a RAN nao distingue. A RAN faz parte de uma estratégia de poder
contextualizada e datada, ignora a realidade socio-territorial que ndo analisa nem
reconhece e quer chamar a si o poder de decisdo sobre a economia do territério,
apresentando-se como a medida de todas as coisas. E a partir da RAN que tudo se
avalia, se aprova ou reprova e esta postura de poder sobre a economia do territorio
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€ complementada e secundada por outras figuras com a mesma origem politica,
como a REN e propagam-se por toda a administracédo publica dando pretexto para a
emissao de pareceres técnicos vinculativos, que sdo uma das causas da perda

de autoridade do poder politico democratico.

Note-se que esses pareceres vinculam os orgaos politicos eleitos a comecar pelos
municipios mas n&o param ai e € ver politicos eleitos a serem acusados de “crime”
por ndo obedecerem ao parecer técnico sobre assuntos que s6 podem ser decididos

de forma séria e transparente na esfera politica.

O solo, sob o ponto de vista da sua “capacidade de uso agricola”, caracteriza-se e
avalia-se observando a sua adequacao para uma determinada cultura, no contexto
da gestdo da exploracao agricola em tempo real, tendo em vista a maximizacéo do
seu rendimento. Para esse fim a informacdo pedoldgica é feita in loco a escala
natural, independentemente do apoio das Cartas Geoldgicas e Pedologicas de
pequena escala, com leituras e interpretagdes circunstanciais que séo do foro da

engenharia agronoma.

s

O RJRAN ao considerar que” é estendida a sancdo de nulidade aos atos
administrativos violadores do disposto em matéria de ac¢des de relevante interesse
publico”, deveria assumir o direito a expropriacdo a semelhanca do que acontece, ou
acontecia, com o Regime Florestal, com a ressalva de né&o ter sentido o Estado
chamara a si a actividade agricola ao contrario do que sucede com a condugéao das
matas nacionais ao abrigo do “regime florestal total”. Se ha um interesse publico
explicito e “disposto em matéria de acgdes de relevante interesse publico” e se isso
constrange de alguma forma os direitos de propriedade, ou simplesmente desmotiva
0 proprietario em causa, a entidade publica actuante deveria invocar e respeitar o
direito a expropriacdo com justa indemnizacgdo®, cultivando relacionamentos
harmoniosos e cooperantes para o bom ordenamento do territério, evitando conflitos,

sanc¢odes de nulidade e coimas.

5 Este principio do direito de propriedade é atendido e respeitado no Regime Florestal na sua vers3o
original que remonta a 1900 e 1901 e que infelizmente esta esquecido, mas ndo perdeu razao nem sentido
actual.
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A RAN faz parte de um comportamento doente que se propaga nos 6rgaos do Estado
focado no seu suposto e falso caracter “fundamental e estratégico” 6. Oferece-se
assim uma ampla abertura para a ocupacéao indevida do solo rustico seja a pretexto

de estar fora da RAN e também apesar de estar incluido na RAN.

Quando se torna evidente o despropésito das Classes A;B e Ch, a Lei da RAN de
1989 alarga os critérios de forma indeterminada como se I1é no art.? 2°j) “Areas cujo
aproveitamento € determinante da viabilidade econémica de exploragfes agricolas:
as que, embora nédo correspondendo a solos das classes A e B, tenham uma
ocupacao cultural tal que, se forem desanexadas, afectam significativamente ou
comprometem a economia da exploragao”. Acontece que no processo de elaboracao
das cartas da RAN nunca foi, nem é, identificada a exploracdo agricola e,
infelizmente, nada h&4 que impeca a sua fragmentacdo enquanto agregado de
parcelas em que cada uma corresponde a um prédio rustico autonomo. A RAN néo
tem qualquer implicacdo ou accdo impeditiva da fragmentacdo e desanexacao de
parcelas de uma exploracdo agricola a qual, em Portugal s6 teve identidade
cadastral, sui generis, no morgadio. Nunca a RAN sequer identifica a exploracéo
agricola como entidade fisica, cadastral, econdémica ou juridica. Nao identifica nem
atende as diferencas entre o prédio autbnomo, onde estédo localizados o centro de
lavoura e os prédios dependentes deste. E falso que a RAN seja impedimento, ou
tenha alguma influéncia que obste, a desanexacdo e venda de parcelas de
exploracdes agricolas com direitos de construgéo constituidos, onde geralmente esta
o centro de lavoura e que, por isso, sdo as mais procuradas para serem

reconvertidas em 22 residéncia.

Os objectivos que estdo na génese da RAN tendem a cair no esquecimento e a ser
obnubilados, sendo necessario recorrer a investigacao histérica dos interesses e da
politica que estiveram na sua origem e que, curiosamente, se tecem na disputa pelo
poder sobre a economia do territorio com destaque para as mais-valias geradas no
processo dos loteamentos urbanos, formalmente liberalizados a partir de 1966. Sao
esses interesses e ndo a “proteccdo da natureza” que inspiraram em 1974 o

Ministério do Equipamento Social e Ambiente com a nova Secretaria de Estado do

6 Vem a propdsito referir o artigo de Antdnio Barreto — Estratégias — in Jornal Publico 23 — Outubro- 2021,
cuja leitura se recomenda e onde se |é: “Assim é que para quase todos os problemas nacionais, ha
estratégias, pode mesmo dizer-se que a grande estratégia consiste em ... elaborar estratégias.”
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Ambiente e que, curiosamente, nada tém a ver com a Comissao Nacional do
Ambiente — CNA (1971), cuja seriedade nao questionamos, chefiada pelo
engenheiro José Correia da Cunha (1927-2017). A RAN surge fitada no poder sobre
os licenciamentos urbanos e nunca teve nem tem qualquer preocupacdo com a
estrutura fundiaria das exploracdes agricolas, nem com a constru¢ao dispersa que

as ameaca e desagrega, nem com a proteccao de valores naturais ou ambientais.

Os espacos de Edificacdo Dispersa, sdo uma singularidade problemética onde a

propriedade esta fragmentada e ocupada por constru¢des de forma desordenada.
N&o tendo correspondéncia com os padrdes de tecidos urbanos, também nao podem
ser equiparados a “solo agricola ou florestal a proteger”. Em boa verdade séo
‘espacos de uso urbano com problemas”. Querer colocar as zonas de Edificacéo
Dispersa sob as restricoes cegas da RAN, alem de né&o ter nada a ver com as
unidades de terra agricola, sé vai dificultar e mesmo impedir, o seu tratamento no

contexto das légicas urbanisticas que aqui devem ser convocadas.

A gestado destas zonas problematicas requer um diagndstico para avaliar a relagéo e
a tensdo entre a dinamica urbana presente e os espacos agro-florestais afectados
por essa dindmica descontrolada, procurando equacionar solugbes. A cooperagao
entre o Municipio e a DRA (Direccdo Regional de Agricultura) requer capacidade de
analise urbanistica e clarividéncia politica para decidir sobre o rumo a seguir. Ou ha
ainda uma estrutura agraria com escala a merecer salvaguarda, o que implica estar-
se a tempo de travar a proliferacdo da edificacdo dispersa ou, se tal ja ndo for

possivel, como conduzir a configuracao da urbanizacéo irreversivelmente instalada.

A clarividéncia desta andlise é fundamental sob pena de se agravar a situacao e
todos (Municipio, DRA, proprietarios e moradores) se verem enredados numa

conflitualidade presa a uma teia burocratica sem fim.

A RAN a partir de 2014 nao pode “definir’, classificar solo no que diz respeito ao
planeamento do territorio pois a Lei n°31/2014 estabelece no seu Artigo 20.° - Uso
do solo e edificabilidade:

“O uso do solo é definido exclusivamente pelos planos territoriais de ambito
intermunicipal ou municipal, através da definicdo de areas de construcdo ou, na

impossibilidade dessa definicdo, pela aplicacdo de parametros e indices
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guantitativos e qualitativos, de aproveitamento ou de edificabilidade, nos termos da
lei”.

No artigo 17.° do regime da RAN, distingue-se o “espacgo agricola” das “outras
categorias de Solo Rustico”, ditando a que se destina um e outro e entrando assim
no dominio da “definicdo” e classificagdo dos usos do solo em flagrante confronto
com as competéncias e logicas que devem informar a elaboracdo do PDM ao qual
se anexam as cartas da RAN e da REN criando uma trapalhada que a burocracia

aprecia e alimenta.

Contribuam os PDM para estruturar e valorizar as exploracdes agricolas apoiando
emparcelamentos, promovendo melhoramentos na infraestruturacdo necessaria a
operacionalizacdo da agricultura e demarcando as unidades territoriais de uso
agricola de modo a impedir intrusGes deslocadas, prejudiciais a estabilidade social,
territorial e econdmica das exploracdes agricolas e revogue-se a RAN. Acontece que
os PDM néo dao este contributo, pelo contrario, todo o contetdo dos PDM esta
focado numa esfumada e perversa regulamentacéo juridica e administrativa, para
criar indeterminagdes e dificuldades no labirinto da burocracia e assim alimentar
incertezas e conflitualidades que chegaram ao cumulo do “crime urbanistico”
escamoteando o facto do direito de urbanizar ser uma competéncia exclusiva dos
Municipios e ignorando que o mérito da urbanizacdo se revela no conforto que traz

as pessoas e na arte da sua arquitectura.

O art.° 25 da Lei da RAN - Acdes de relevante interesse publico contempla uma
ampla margem de arbitrariedade para aprovar ou indeferir pretensbes, as mais
diversas, gerando mais-valias que nunca sao consideradas, nem referidas em
nenhuma fase do processo, € assunto oculto embora esteja em causa sonegar ou
dar valores elevados de mais-valias nunca avaliadas ou de algum modo
consideradas. E um n&o assunto! Mas pode também negar a empresas instaladas
a sua necessaria expansao com graves prejuizos e riscos e sem qualquer motivo
gue ndo seja a dogmatica insana da RAN e as idiossincrasias de funcionarios e

outros decisores que entram no processo.

O conceito de “interesse publico”, que se associa a intervencdes desenvolvidas na
“esfera publica” em contraponto com as que tém lugar na “esfera privada”, tem
vindo a ser desvirtuado dando origem a uma confusdo de conceitos e de
interpretagdes que desconcertam a linguagem do urbanismo e do Direito. Nesta

15



confusdo da-se amplo dominio a arbitrariedade, a incerteza e a irracionalidade.
Lembremos que o conceito de interesse publico no dominio do planeamento do
territério, por principio, esta associado ao direito a expropriacdo com justa
indemnizacao. O interesse publico é declarado pelo Estado e é univoco sendo por
isso legitimado com o reconhecimento do direito do particular optar pela
expropriacdo. O interesse publico solicitado por particulares remete para um outro
enquadramento que aparece no direito comparado associado ao patriménio
classificado e protegido e cuja logica de direitos e deveres, encargos e beneficios
nao tem uma equacao elaborada na nossa legislagdo. Em todo o caso o interesse
social de um empreendimento invocado ou reconhecido para efeitos de apreciacao
da aprovacdo da sua localizacdo ndo deve ser confundida com o estatuto do

interesse publico.

A incerteza é grande embora na Entidade Nacional predomine o bom senso, quando
o Presidente, nomeado pelo Ministério da Agricultura e que geralmente € o Director
Geral da Agricultura e os outros membros, tém capacidade critica e experiéncia
profissional. Mesmo assim, as deliberagbes desproporcionadas e caricatas
acontecem a todo o momento como a de dar parecer favoravel a expansao de uma
industria envolvendo milhares de m2, ao abrigo do Art.° 25 e, na mesma cessao
indeferir a construcdo de uma piscina, na parcela de uma moradia, por estar meia
ddzia de m2 na RAN que entrou no logradouro de uma habitagdo. Assim determina
a Lei sem dar margem para que seja tomada uma decisdo com a necessaria margem
de discricionariedade fundamentada na razdo e razoabilidade na apreciacdo dos

factos.

A interpretacdo taxativa dos tracados das cartas feitos a esmo e dos parametros
atrabiliarios presumindo um rigor que nédo lhes assiste e que nem faria sentido nesta
sede, € posta e imposta como ditames juridicos que remetem para o “crime
urbanistico” gerando uma insanidade administrativa sistémica e o caos nas politicas

territoriais.

O Decreto Regulamentar n°15/2015 - artigos 17.°, 18.° e 23.° define as areas de

edificagéo dispersa como “espagos existentes, com caracteristicas hibridas e uma

ocupacdo de caracter urbano-rural, devendo ser objecto de um regime de uso do
solo que garanta a sua contencéo e o seu ordenamento e infra-estruturagdo numa
optica de sustentabilidade, com recurso a solugcbes apropriadas as suas
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caracteristicas.” Nao se confundindo com os espacos agricolas, especificando o

decreto que ‘O uso _dominante dos espacos _agricolas € o gue decorre das

potencialidades e das limitacoes para o desenvolvimento das atividades

agricolas e pecuarias com base no aproveitamento do solo e dos demais recursos

e das condigbes biofisicas que garantem a sua fertilidade.” (negrito e sublinhado

N0SS0).

O discurso deste decreto-lei esvai-se em generalidades e ndo respeita a logica da
taxonomia necessaria para dar ordem e coeréncia a qualquer processo de

identificacdo e arrumacéo classificativa’.

Em vez de identificar a situacdo problematica da edificacdo dispersa e equacionar
formas de a travar e reverter para dar lugar a uma reconstituicdo do uso agricola ou
silvestre, ou de constatar que a situacao € irreversivel e se tem de avancar para uma
configuracéo urbana, fica na indeterminagéo. Neste jogo de disputa sobre a gestao
do territorio, quase tudo pode estar na RAN com “As utilizacdes ndo agricolas de
areas integradas na RAN para as quais seja necessaria concessao, aprovacao,
licenca, autorizacdo administrativa ou comunicacao prévia estao sujeitas a parecer
prévio vinculativo das respectivas entidades regionais da RAN”. A disputa do poder
sobre a economia do territrio € evidente e feita sem qualquer propdsito
compreensivel e atendivel que ndo seja o de obedecer de uma forma obstinada e

acritica a Leis e procedimentos irracionais e nefastos.

*kk

A reclassificacdo de solo urbanizado para solo rustico € uma hiptese académica
que, a fazer-se, teria sempre custos sociais e financeiros dificeis de justificar e
suportar. Por isso é ingénuo o disposto no “Artigo 11.° - Reclassificacdo para solo
rustico - A reclassificagdo do solo urbano como solo rustico pode ser feita a todo o
tempo, em resultado da aprovacao de plano territorial que a determine, devendo a

area objecto de reclassificacdo obedecer aos critérios previstos no artigo 6.°”

70 conceito de uso dominante tem a ver com as relagdes de agregagdo entre classes de uso do solo que se constituem dentro de uma
categoria de uso do solo. Este conceito decorre da topologia onde a categoria se define como um agregado de classes e propde-se,
para o planeamento do territdrio, que a categoria tome a designagdo da classe de uso dominante e estruturante do conjunto — |
volume das Normas urbanisticas -1989 — Manuel da Costa Lobo, Sidénio Pardal e Alt. A tese apresenta-se mais desenvolvida no artigo
“A classificagdo do solo” 2016 — Siddnio Pardal, Lynn Miller e Carlos Lobo. O sentido em que o termo é empregue no articulado da RAN
e na legislagcdo urbanistica em geral é difuso e destituido de coeréncia taxondmica.
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Uma coisa é alterar o registo predial de um prédio, ou de um artigo, em sede
cadastral passando-o de rustico a urbano. As financas tém aqui um aumento de
receita fiscal e raramente colocam obstaculos. O caso contrario, passar de urbano a
rustico € um processo dificil e dificultado que decorre sempre no ambito do exercicio
dos direitos do respectivo proprietario. A reclassificacdo do solo nos instrumentos de
planeamento do territorio e afins quando interfere e altera direitos de propriedade
deve informar e consultar o proprietario e respeitar os seus direitos, entre eles o

direito fundamental a expropriacdo com justa indemnizacao.

E surpreendente o facto desta legislagido, mesmo a mais recente, sobre a
classificacéo e reclassificacdo do solo, ndo ter consciéncia de que esté a interferir de
forma directa na esfera dos direitos da propriedade, tampouco tem nocao das suas
implicacdes sobre os valores do solo na vertente econdémica dos mercados fundiario

e do imobiliario em geral.

Os espacos de “Edificacdo Dispersa”, observando as caracteristicas do
parcelamento em sede de cadastro geométrico, tendem a imporem-se, de facto,
como solo urbano problematico. Nao os classificar como tal implica por em pratica
uma reversdo dificil que deve ser avaliada em termos de custos e beneficios e
mostrada a capacidade de a levar a cabo. Querer classifica-los como solo rustico é
um eufemismo grosseiro que sO agrava as patologias urbanisticas, dificulta a
contencédo desses perimetros urbanos difusos e impede o Municipio de satisfazer as
necessidades de infra-estruturacdo e de procurar controlar os factores ambientais e
assegurar qualidade de vida. A consideracdo de “usos mdltiplos em actividades
compativeis com espacos agricolas, florestais ou naturais” presta-se a
permissividades incontrolaveis e € uma forma perversa de legitimar a degradacéo do
meio rastico colocando em desvantagem o uso agricola e florestal. A clara separacéo
dos espacos de uso silvestre, de uso agricola e de uso urbano € uma regra
fundamental do planeamento do territério e assegura-se a partir do controlo e
resolugéo do sistema urbano com base em “Planos Gerais de Urbanizagao” - PGU
— figura retirada da legislacdo urbanistica em vigor apos 1982 e sem a qual é

impossivel fundamentar os PDM e programar o desenvolvimento urbano.

Compete ao Municipio avaliar as situacdes de forma casuistica e decidir quando é

de classificar estes espacos de edificacdo dispersa como solo urbano, ou como solo
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rustico se a estrutura fundiaria se prestar para configurar e manter exploracdes agro-
florestais significantes e com escala para constituirem uma unidade territorial de uso
agricola. Ha ainda a considerar a possibilidade de se estar perante uma
singularidade caracterizada por um “uso do solo” dirigido a vilegiatura acolhida nas
“Outras categorias de Solo Rustico” e ndo estritamente para o “Uso Agricola” e assim

da-se enquadramento conceptual e legal a situacéo.

Uma unidade territorial ocupada com edificacdo dispersa que, pelas suas
caracteristicas e por op¢do do Municipio, ndo é assumida e definida como solo
urbano e é classificada como solo rustico, tem de se apresentar com edificacédo
pouco densa e ter campos agricolas ou povoamentos arboreos expressivos a ponto
de dar sentido ao uso agricola ou florestal caso contréario, forcar uma classificacédo
de solo agricola onde na realidade existe uma ocupacéo urbana, € provocar conflitos,

disfuncionalidades, enfim patologias socio-territoriais.

E caricato vincular de forma radical ao cultivo, espacos desordenados com
problemas de Edificacdo Dispersa, onde ndo é possivel configurar exploracdes
agricolas e onde a propria agricultura, como actividade econémica, perdeu sentido
como uso do solo. Mesmo que a actividade agricultura possa coexistir como
utilizacdo do solo, se esses terrenos, no mercado fundiario tiverem valores muito
superiores ao valor de rendimento do solo agricola a ponto de os tornar inacessiveis
a empresarios agricolas ou, simplesmente, a procuras que assegurem a manutencgao
da actividade agricola, é enganoso querer classifica-los como sendo de uso agricola.
Mesmo que se classifiqguem estes espacos como solo rustico serd sempre um erro
afecta-los ao perverso regime da RAN o qual, na realidade actua no sentido de dar

cobertura legal e perversa a muita construcao dispersa onde nao deve.

Inspirados pelos critérios da RAN muitos proprietarios sédo aliciados pela doutrina
desta dita “restricdo de utilidade publica” a constituirem empresas agricolas com
escassos hectares de terra para dai apresentarem um pedido de edificagdo
destinada a “turismo em espacgo rural” e adquirem a faculdade de aceder ao
licenciamento de projetos de edificacbes até 2000 m2 de area coberta. A RAN
passou a promover e legitimar a fragmentacao cadastral das exploracfes agricolas
desvirtuando o uso do solo agricola a favor de uma utilizag&o turistica descontrolada

e desordenada.
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A edificacdo dispersa ndo acontece se for posta em pratica uma politica
urbanistica de oferta atempada de solo urbanizado, bem localizado e com desenho
e arquitetura de exceléncia. Os PGU deveriam ser recuperados e assegurar um
desenho urbano atraente e que permita uma disponibilizacdo de solo e de espaco
edificado para os mercados de venda e de arrendamento publico a pre¢os justos. A
informacé&o sobre os inconvenientes e custos da edificacédo dispersa para as familias
e empresas devia ser divulgada e debatida na comunicacéo social avisando do risco,
do desconforto e das perdas associadas a edificacdo deslocada, fora de uma rede
urbana optimizada. Assuma-se que a urbanizacéo € uma competéncia exclusiva dos
Municipios que pode ser delegada num promotor privado, mas nao transferida. A
responsabilidade de qualquer operacédo urbanistica € sempre da Camara Municipal.
O ordenamento do territorio € um desafio em que 6 planeamento, para ser eficiente

tem de se afirmar por antecipacoes.

Os destaques de partes de prédios sdo também uma forma de fragmentacédo da
propriedade rastica com efeitos negativos favoraveis ao surgimento de edificacdo

dispersa.

A figura anacrénica da usucapido esta a ser utilizada em larga escala para divisées
da propriedade rastica dando cobertura a operacdes de loteamento urbano
encobertas.

O ordenamento do solo de uso agricola convoca um processo de planeamento que
transcende a vertente pedoldgica e parte de uma base eminentemente econémica
alicercada numa equacéo complexa de factores onde pesa a componente fundiaria,
a geologia e o microclima as técnicas agronémicas, as redes de distribuicdo e as
politicas de subsidios associadas a PAC — Politica Agricola Comum que, de forma
muito dinamica, se desdobra em variantes dificeis de acompanhar pelos agricultores,
tais sdo as suas especificidades e exigéncias burocraticas.

Sao frequentes os prédios rusticos de pequena dimenséo, cercados por tessituras
urbanas ou simplesmente por casario e edificacbes de industrias e logistica, tendo
perdido sentido para o uso agricola, mas essa circunstancia, determinante para o
planeamento do territério, € desprezada na elaboracdo das cartas da RAN e, num
gesto de missao corporativa e de proselitismo ruralista, esses retalhos rusticos sdo

classificados como pertencentes & RAN. Resulta dai uma distor¢do perversa dos
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valores desses solos no mercado, dando origem a uma ampla banda no valor da
avaliacdo, onde o valor actual para uma transaccdo imediata e tendo em
consideracdo a utilizacdo presente licenciavel, € muitissimo inferior ao valor
potencial, garantido a médio prazo, que o terreno tera quando, fatalmente, sair da
RAN o que vai seguramente acontecer, sendo uma questao de tempo. Acresce 0
facto de, com a legislacdo urbanistica de 2014 e 2015, ter acabado a figura do solo
urbanizavel e todo o solo rastico, por regra, agora esta aberto a urbanizacao atraves
de um plano de urbanizagdo ou plano de pormenor. A previsdo do crescimento e
desenvolvimento urbano, programada, e tratada com desenho e arte em PGU nao
existe, foi descartada. A urbanizacao e construcédo avulsas e dispersas permanecem
e as restricbes e classificacbes anormais em sede de planeamento do territério
continuam desordenando o territério e causando atrasos e perdas brutais para a

economia.

Nas comissdes técnicas e administrativas que exercem o0s poderes que estes
instrumentos criam e alimentam, nunca h& qualquer referéncia a empresa agricola e
a sua estrutura fundiaria, a unidade territorial de uso agricola, a divisédo cadastral e
parcelamento, a compartimentacdo da paisagem, a rede hidrografica e suas
derivacbes associadas a sistemas de regadio. Tudo se resume e reduz as
famigeradas manchas de "solo de elevada fertilidade” subentendendo-se que nos
solos de baixa fertilidade a RAN ndo tem nada a dizer, nem a salvaguardar para o
ordenamento agrario e, ao colocar-se na frente, como elemento superlativo, do
processo de classificacdo do solo dentro do sistema de planeamento do territorio,
volvidos 40 anos de obediéncia, temos uma subversao dos critérios e principios do
urbanismo e instalada uma irracionalidade sistémica cujas consequéncias estdo a

vista e podemos, também, avaliar.

A Lei quer ignorar o facto de que grande parte do territorio estd sob uma procura
urbana intensificada pelo caos instalado no mercado imobiliario desde o inicio da
década de 60 do séc. XX. Qualquer parcela de terreno, na envolvente rustica das
maiores cidades e no litoral referenciado pela procura turistica e de 22 residéncia,
beneficia de uma valorizacdo acima dos 75.000 euros, mas que pode ser da ordem
das centenas de milhares, com a aprovacdao de uma moradia. Quando passamos
para a industria e a logistica a escala dos valores em jogo sobe para a casa dos

milhdes. Perante esta situacao € estupido optar por Leis espurias e perversas no seu
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enviesado proibicionismo. A solucdo estd em elaborar um planeamento urbano
conseguido, com o mérito que sO pode advir das engenharias e das arquitecturas,
de modo a gerar uma oferta de solo urbanizado, bem localizado e a preco justo. E
esta oferta estratégica que vai permitir regular os mercados fundiarios e neutralizar
as pressoes sobre o solo agricola e florestal onde, por principio e ndo por estar na
RAN ou na REN, ndo ha lugar para edificacGes e utilizacdes que conflituem com o
uso agricola ou com o uso silvestre e, o que é ainda mais relevante, que sofram os

problemas inerentes a sua ma localizagéo.

O discurso da RAN da a subentender que € uma benesse habitar no campo, ter uma
moradia isolada hum sitio ermo, ou localizar uma industria a esmo num prédio rustico
fora da rede urbana. Em boa verdade isso € geralmente falso e um dos pecados
destas leis € ndo informarem sobre as graves desvantagens de uma localizacédo fora-

de-portas. A RAN alimenta assim ilusGes, € enganosa.

Durante décadas muitos prédios rusticos localizados dentro da malha urbana, dos
perimetros urbanos, mas néo classificados como solo urbanizavel no PDM de 12
geracao, foram incluidos na RAN. As Camaras Municipais que, em sede de revisédo
do PDM ou em sede de plano de urbanizacéo ou de plano de pormenor pretenderam
resolver a urbanizacdo desses prédios, enfrentaram oposicdes e poderes
administrativos obstinados. Os proprietarios de prédios nestas situacdes que, por
necessidade se renderam ou, que na sua boa-fé acreditaram na RAN e venderam a
baixo preco devido a “restricdo de utilidade publica” sentem-se defraudados e
ludibriados quando a realidade e a suarazao se impdem e na ultima versao da RAN,
displicentemente, sem mea-culpa, se estipula e bem, no Artigo 10.° -Solos né&o
integrados na RAN — 1 - Nao integram a RAN as terras ou solos que integrem
0 solo urbano identificado nos planos territoriais de ambito intermunicipal ou

municipal.

O obscurantismo teatral de ndo querer ver os factores econémicos e financeiros que
estdo em jogo na primeira linha destas leis e nos poderes administrativos que elas
tecem e suportam, coexiste com a espantosa ocultagdo, como se nao existissem,
dos valores, do dinheiro, que estdo associados a estas manobras de suposto

planeamento do territério.
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A questdo dos destaques que, para cada prédio rustico, pode ser efectuada na
condicado de nao ter havido nenhum destaque desse prédio nos ultimos 10 anos, é
outra forma de divisdo da propriedade que tem servido para fragmentar muitos

prédios ruasticos.

O juizo sobre a divisao da propriedade, sobre a edificacdo, parametros de construcéo
e utilizacdo dos espacos remete para principios de urbanismo que, por sua vez,
adquirem sentido quando conceptualizados, desenhados e aplicados ao caso
concreto. Vem a proposito lembrar a Lei de 1934 (Duarte Pacheco) que preconizava
a elaboracédo de planos gerais de urbanizacdo para todos os aglomerados urbanos
do pais com mais de 2000 habitantes. Hoje, fossem o0s planos territoriais, em
particular os PDM, conjuntos de estudos de desenho e composicao do territério,
trabalhando o sentido util e a beleza arquitectonica do edificado e da paisagem e
teriamos todos os espacos configurados, ordenados e definidos os seus direitos e
deveres constituidos com transparéncia, seguranca e cultura. Sem esta base a
sociedade move-se no escuro onde o proibicionismo encobre e alimenta uma
permissividade desbragada e perversa assim se saiba interpretar e cumprir os

meandros da Lei e respeitar a Administracdo, com maiuscula como era uso.

Estamos perante um labirinto de Leis e de procedimentos que ignoram o0s padrdes
das estruturas agrarias, que sdo muito diversificadas em funcéo da regido climéatica,
da geomorfologia local, das culturas a que a exploracao se dedica, da estrutura do
povoamento e de mais factores onde a base pedolégica nem é a mais determinante?®.
H& um desequilibrio no conhecimento e na pratica do urbanismo que prima pela
raridade de urbanistas capazes de arquitectar o territério, de desenhar e projectar
solucBes espaciais com engenho e, em contrapartida, temos uma profusdo de
espontaneos de todas as especialidades e mais alguma, que desenvolvem gigabits
de estudos inudteis, desviantes, deturpadores e que impedem e agridem a entrada
em cena do urbanismo. Caricaturando, mas ndo muito, a situagado € comparavel a
de um hospital onde os doentes s&o tratados por curandeiros que, obviamente, tudo
fardo para afastar e impedir a entrada da medicina e de médicos na instituicdo. A

interdisciplinaridade trazida para o urbanismo nos anos 60 e que se deslumbra com

8 “Terrenos ricos explorados extensivamente apresentam frequentemente produtividades inferiores a de solos pobres explorados
intensivamente”. E esta a conclusdo publicada no estudo “Produtividade do Trabalho e da Terra no Continente” Mario Pereira e
Fernando Estdcio ed: Centro de Estudos de Economia Agraria da Fundagdo Calouste Gulbenkian 1968.
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os devaneios dos modelos matematicos aplicados, por exemplo, no “Gabinete de
Sines” para decidir a localizagao da nova cidade; as proliferas previsdes e projecg¢oes
demograficas feitas nos PDM de 12 geracao; os holisticos e bem pagos, estudos de
avaliacdo ambiental que tratam e vigiam tudo menos a poluicdo que, na realidade,
esta a ser feita; a escusa dos estudos econdémicos sobre o imobiliario que contribuiu
para ocultar a relacdo explosiva dos planos territoriais com o crédito hipotecario; a
subordinacédo excessiva do acesso a habitacdo a compra através de crédito, com
diversos vinculos associados, de longo prazo e muito mais se poderia referir para
questionar a qualidade dos contributos trazidos pelas diversas disciplinas ao
planeamento e concluir que reina uma confusdo generalizada, fortemente
competitiva e ma para a pratica do urbanismo o qual, em ultima instancia, se avalia
através do sentido util da estrutura fisica dos espacos arquitectados, do conforto dos
lugares e do acolhimento que proporcionam as comunidades que eles acolhem.

A instrumentalizacéo da Lei juridica para impor ideias e dar legitimidade a doutrinas
falsas a irracionalidades que envenenam nos procedimentos administrativos a ponto

de Ihes retirar a capacidade critica para se defenderem ...

Em vez de se aplicar a apresentacao de respostas para a localizagdo acertada das
actividades e suas edificagdes com vantagem para quem as procura, fazem-se leis
gue ignoram as dinamicas territoriais e as suas economias e com total alheamento
de responsabilidades, hd uma instrumentalizacdo das leis juridicas para lancar um
amplo proibicionismo ao mesmo tempo que se tecem formas de o contornar sempres
a titulo de excepcdo para acolher uma realidade que se impde no vazio das solucbes
urbanisticas. Assim os planos inflacionam o preco do solo urbano --desse elevado
valor ser um obstaculo a implantacdo dos programas do plano que sdo simplistas
vagos mas, destituidos de conteudos urbanisticos mas prodigos na atribuicdo, em
abstracto, de parametros de construcdo e n° de pisos. Esta inflacdo restringe a
acessibilidade ao solo urbano e convida a fomenta a procura de alternativas fora dos
perimetros urbanos normais. A for¢ca da realidade clandestina mais concentrada
impde uma politica pragmatica de recuperacao e legalizagédo das AUGI, a construcao
dispersa ilegal fica mais fragilizada e exposta a futuros incertos e muito casuisticos.
Os instrumentos de planeamento, como estdo instituidos, sdo elaborados e se

administra a sua aplicagéo, raramente trabalham para ajudar a resolver os problemas
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reais das populacdes que os vém como regras de um poder opressor, plasmadas
em planos negativos que, em vez de trazerem harmonia e bem-estar, cultivam
inconformidades e antagonismos. O desordenamento do territorio alastra-se ao
abrigo dos planos, é resultado dos seus regulamentos e procedimentos onde a RAN
tem destacado desempenho.

Termino com esta citacao de Georges Duby:

Il n’y a pas de « vocation » des terres.

Les études successives de la fertilité et de la praticabilité
montrent, d’une part, que la terre de culture est en grande
partie une création humaine qui a évolué avec I'histoire
agraire, d’autre part, que 'affectation du sol a telle ou telle
culture est avant tout un probléme de décision socio-
¢conomique.
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